
臺北高等行政法院判決臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第五庭

112年度訴更一字第8號

114年8月27日辯論終結

原      告  王束貞                                 

            鄭資英                                     

            瑞豐製衣有限公司

代  表  人  鄭慶生（董事）

原      告  林澤賢                                 

共      同

訴訟代理人  簡凱倫  律師

被      告  宜蘭縣政府                                 

代  表  人  林茂盛（縣長）

訴訟代理人  曾子青             

            黃麗娟             

            林國漳  律師

上列當事人間土地重劃事件，原告王束貞、鄭資英不服內政部中

華民國105年10月25日台內訴字第1050068432號訴願決定、原告

瑞豐製衣有限公司不服內政部105年10月26日台內訴字第1050070

589號訴願決定、原告林澤賢不服內政部105年11月22日台內訴字

第1050082626號訴願決定，提起行政訴訟，經最高行政法院發回

更審，本院更為判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。 

第一審及發回前上訴審訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由
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一、程序事項：

  ㈠本件訴訟中，被告之代表人由林姿妙變更為林茂盛，並經新

任代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第177頁），核無不

合，先予敘明。

　㈡按行政訴訟法第113條第1項規定：「原告於判決確定前得撤

回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。」

本件原告鄭璞如、林曉繁（均為原告林均煜之承受訴訟人）

於民國112年1月16日本院審理中具狀撤回起訴（本院卷一第

53頁），經核無礙公益之維護，依前開規定即生撤回效力，

而不在本件審理範圍，合先敘明。

二、事實概要：

  ㈠被告為辦理「羅東都市計畫（鐵路以東地區）光榮路以西市

地重劃」（下稱系爭重劃），檢陳系爭重劃計畫書，報經內

政部以102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函核准

辦理。被告嗣以102年12月5日府地開字第1020197018號公

告，公告系爭重劃計畫的計畫書圖，並於103年12月19日將

系爭重劃前、後的地價查估結果，提交宜蘭縣地價及標準地

價評議委員會（下稱地評會）103年第5次會議審議通過，據

以辦理土地分配作業。被告續以104年9月2日府地開字第104

0148265A號公告（下稱土地分配草案公告），公告系爭重劃

土地分配各項圖冊，公告期間自104年9月9日起至104年10月

9日止計30日。原告等4人重劃前各自所有坐落宜蘭縣羅東鎮

東安段土地，重劃後獲配坐落同段暫編地號土地，皆詳如附

表所示。

  ㈡府地開字第1050016314號函檢附宜蘭縣105年度第1次市地重

劃委員會調處會議紀錄，通知原告等4人。原告等4人等均不

服調處結果，於105年2月3日共同聲明不服。被告乃擬具維

持原公告結果之處理意見，報請內政部裁決，經內政部分別

以下列各裁決函，同意依被告所擬處理意見辦理，被告據之

各以下列各行政處分，分別通知原告等4人，就系爭重劃應

分配土地、維持土地分配草案告如附表的分配成果：1.就原
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告王束貞、鄭資英部分，內政部以105年7月19日內授中辦地

字第1051305379號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字

第1050119265號函（下稱原處分1）通知。2.就原告瑞豐公

司部分，內政部以105年4月27日內授中辦地字第1051303346

號函裁決，被告則以105年5月18日府地開字第1050068539號

函（下稱原處分2）通知。3.就原告林澤賢部分，內政部以

105年7月11日內授中辦地字第1051305381號函裁決，被告則

以105年7月25日府地開字第1050113065號函（下稱原處分

3，與原處分1、2合稱原處分）通知。原告等4人不服，經內

政部訴願決定均駁回，提起本件行政訴訟。經本院以105年

度訴字第1849號判決，撤銷訴願決定及原處分，命被告就系

爭申請，應依判決之法律見解，作成適法之決定。被告不服

提起上訴，經最高行政法院109年度上字第1068號判決（下

稱發回判決）廢棄，發回本院更為審理。

三、本件原告主張略以：

  ㈠系爭土地重劃案之估價程序不合法，地評會103年第5次會議

決議有基於不完全資訊為判斷之瑕疵：

　⒈根據發回判決之意旨，依土地法施行法第40條規定訂定之地

價調查估計規則，洵屬本件所適用之法規範，則被告進行地

價調查應以買賣實例為主，並應就案例蒐集期間所蒐集之全

部買賣實例填寫「買賣實例調查估價表」，如案例有地價調

查估計規則第7條所列情形之一者（如期待因素影響之交易

等），應先依同規則第8條作適當之修正，並記載於買賣實

例調查估價表，如該影響交易價格之情況無法有效掌握及量

化調整時，則依同規則第7條但書例外不予採用。

　⒉地評會103年第5次會議僅審查系爭估價報告及地價評議圖

表，被告並未提出案例蒐集期間全部案例之「買賣實例調查

估價表」等必要資料，顯然也未附具理由及證據說明是否曾

經先就特殊情況為價格修正或調整、無法調整才予以排除等

情，則地評會於欠缺完整資訊可供查認之事實基礎下，所作
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成之會議結論，其審查程序即有基於不完全資訊所為判斷之

瑕疵。

　⒊依國立政治大學不動產研究中心所整理內政部地政司之歷年

統計資料，宜蘭縣於102年土地公告現值僅佔正常交易價格

之83.87%，102年當時公告現值分別為每平方米54,400元、5

6,000元，依前揭公告現值與市價佔比83.87%計算，原告土

地所在P06區段之重劃前地價應為64,862元、P07重劃前地價

則應為66,770元，均高於評定後重劃前地價62,000元（P06

區段）及64,000元（P07區段），且原告王束貞、鄭資英所

有系爭土地中，除東安段684、684-1、685、685-1地號外，

其餘12筆土地之重劃前地價均顯低於前揭平均地價，益徵被

告未調查及評估「買賣實例」以正確反映市價。

　⒋重劃前地價所直接影響者，為宗地重劃前、後之「上漲

率」，宗地上漲率與土地所有權人應分配面積係呈現反比關

係，地價上漲率越大，重劃負擔越重，應分配面積越少，反

之，負擔越輕，得分配面積越多，故被告未依法核實調查與

審議「買賣實例」之結果，已直接影響重劃前地價之評定，

並足影響原告等人得分配之土地面積，原處分已構成判斷恣

意之違法。

  ㈡系爭土地重劃案違反受益與負擔平衡原則：

　⒈系爭土地被納入重劃區已受有限制與負擔，不能因享有建蔽

率、容積率之提升，即認定本件符合價值負擔原則：

　⑴系爭土地固因重劃為第三種商業區而享有建蔽率、容積率提

升之利益，然其之所以無庸如同第一種商業區須先行繳納回

饋代金，係因其付出相當於回饋代金的重劃共同負擔，發回

判決所闡釋之「增值汲取」，應係指系爭重劃案之「上位都

市計畫主要計畫層次」的「回饋代金」之計算係以「重劃負

擔比例」作為參數或比照之依據。

　⑵比較土地使用強度更高之第四種商業區（係指依系爭都市計

畫變更土地使用分區為第四種商業區），其土地所有權人無

須負擔更高的重劃共同負擔，益證土地使用強度的高低與重
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劃負擔比例的高低無關，蓋此處之「重劃共同負擔」僅為上

位都市計畫所規範之回饋代金性質，其所對應者，係都市計

畫土地使用分區的調整。

　⑶縱令系爭土地受有容積率增加之利益，亦僅為是否依都市計

畫法第27條之1進行回饋之問題，且此回饋僅為主管機關

「得」裁量範圍，並非法定須履行之義務，本件細部計畫之

規劃者，既已採取「區分未納入重劃者（商一）及有納入重

劃者（商三），分別規定其回饋之計算」之模式，而將系爭

土地「強制」納入重劃範圍，導致原告受有財產權、居住自

由之限制，等同於已履行發回判決所指之「增值汲取」，被

告又將非鄰里性公共設施成本計入重劃共同負擔屬重複侵

害。

　⒉因傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里

性，不應將其成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算：

　⑴依最高行政法院110年度上字第487號判決之意旨，縱使重劃

區內依都市計畫配置之公共設施，屬於平均地權條例第60條

第1項所列舉之公共設施，主管機關仍應從都市規劃之觀

點，衡量該等設施之服務機能及範圍與重劃區是否相當，而

決定是否列入重劃公共設施用地負擔，以免造成重劃區土地

所有權人之過度負擔，致生侵害人民財產權之情事。

　⑵參系爭都市計畫主要計畫書所載變更理由，可知系爭重劃案

擬興建之公共設施，主要係配合北宜高速公路與羅東連絡道

之開闢，又依系爭都市計畫之細部計畫書所載，系爭重劃區

內之傳藝路一部分即屬前述連接北宜高速公路（即國道五

號）之「羅東連絡道」（計畫寬度為40至50公尺），足見傳

藝路三段之設置目的明顯超越本件重劃區之範圍；至廣

(1)、廣(3)廣場顯係為重劃區外不特定公眾接近使用羅東火

車站時，享有開闊站前景觀，且為提供該火車站與預計遷移

的羅東（正式）轉運站之間，旅客在公路、鐵路不同運輸系

統接駁時的通行使用，其主要目的或功能，亦不在提供重劃

區內居民或土地所有權人的生活需求使用，然其興建成本卻
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以「廣場用地」為公共設施名稱，全數列為重劃區內土地所

有權人之共同負擔，原處分違反平等原則及受益付費原則，

並使原告受有特別犧牲，應屬違法。

　⒊至被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」

（本院卷二第81頁）所計算之增值數額，因有前述估價程序

違法及地評會基於不完全資訊作成判斷之瑕疵，故亦無法作

為本件已符受益與負擔平衡原則之依據等語。

  ㈢並聲明：

　⒈訴願決定、原處分（含異議決定）均撤銷。

　⒉被告就原告104年10月7日以異議書函所為之申請，應依本院

之法律見解作成適法的決定。

四、本件被告答辯略以：

  ㈠系爭土地重劃案之估價過程已切實遵守平均地權條例施行細

則第81條、市地重劃實施辦法第20條之正當法律程序：

　⒈本件被告辦理重劃前後地價查估，係委請不動產估價師協助

辦理，重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條及不動產

估價技術規則之規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告

現值及102年度地價區段劃分重劃前地價區段，並蒐集性質

相近之買賣實例運用比較法評估之；重劃後土地價格係以比

較法、土地開發分析法評估比準街廓(街廓編號C3-7)，再考

量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率(採加權

平均資金成本法)等因素決定比準街廓(街廓編號C3-7)土地

價格，各街廓土地價格依面積、地形、臨街情形、主要道路

寬度、面寬、平均深度、容積率等個別條件進行調整評估

之，上開估價流程均詳細列載於系爭估價報告，可知本件查

估非僅以土地公告現值作為唯一之考量因素。

　⒉至買賣實例部分，已依循市地重劃實施辦法第20條第1款之

規定，於劃設重劃前，地價區段即有考量重劃前之區段內買

賣實例為市地重劃區內因預期開發效益等期待因素影響之交

易，依據不動產估價技術規則第23條之規定，無法有效掌握

及量化調整時，應予排除；而本次重劃前比準區段為住宅
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區，故選取鄰近相同行政條件，且無預期辦理整體開發區域

之比較標的作為分析依據，前開程序亦記載於系爭估價報

告，可知本件買賣實例之蒐集，皆參酌市地重劃實施辦法第

20條之相關規定為之，該等規範並無要求被告應就所有買賣

實例填載「買賣實例調查估價表」。

　⒊被告並將本件地價評議圖表、系爭估價報告等相關資料提供

地評會委員審閱，案經地評會103年第5次會議同意照案通

過，該決議確已遵守法定程序、一般有效之價值判斷原則，

且無基於錯誤之事實、夾雜與事件無關之考慮因素等事項審

查，係由出席之地價評議委員依合議制方式決議形成之專業

意見，依法實無違誤。

  ㈡原處分未使原告受有超過其受益範圍之重劃共同負擔，並無

違反平等原則及受益付費原則：

　⒈本件重劃區內原屬住宅區者，原土地使用強度建蔽率不得大

於60%、容積率不得大於180%，考量羅東火車站後站地區聯

外交通便利提昇，連帶週邊地區的土地利用型態隨之產生變

化，爰配合系爭都市計畫主要計畫，將該重劃區之土地使用

變更為高強度使用，系爭土地變更土地使用分區為第三種商

業區，其建蔽率提升至不得大於80%、容積率不得大於26

0%，自連帶提昇土地經濟利用價值，顯見系爭土地因都市開

發，由低使用價值土地變更為高使用價值土地，原告所獲利

益應屬增加。

　⒉依最高行政法院108年度判字第251號、109年度判字第260號

判決之意旨，主管機關基於都市發展之整體考量，於都市計

畫中設計較寬之道路時，倘該道路穿過市地重劃區，並非僅

在解決其他地區之交通擁塞，而足以提升重劃區之完整性，

增加重劃區內土地聯外之便利性，並有助於重劃區之發展及

土地價值之提高時，則該計畫道路通過重劃區部分，即非與

重劃區之開發無關，於此情形，由參與重劃土地之全部所有

權人共同負擔此路段之興闢成本，符合受益者付費之精神。

且平均地權條例第60條第1項所列之十種公共設施，除公園
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有特別明文為「鄰里」公園外，其餘九項均未特別加註「鄰

里」，觀諸此等公共設施本即難以區分重劃區內人民或重劃

區外人民使用比例為何，由參加重劃土地所有權人按其土地

受益比例共同負擔，自屬合法。

　⒊本件傳藝路三段拓寬後，直接受益最大者係為該道路之兩側

土地所有權人，因原告重劃後土地使用分區由住宅區變更為

商業區，享有前述建蔽率、容積率之提升，且重劃後為商業

區容許使用增加批發零售業、娛樂業、大型量販市場等高強

度商業使用等，又臨路寬度使建築容許使用項目增加如電影

院、商場、室內兒童樂園、遊藝場和汽車商場等，更有其他

附帶效益包含景觀視覺、建築量體、容積移轉量等；重劃區

外之居民僅有通行之便利，乃屬反射利益，此與土地所有權

人係直接受益，兩者間之受益程度顯然有別。至廣(1)、廣

(3)廣場之設立，增加重劃區內人民之使用公共空間，使重

劃區內景觀更具美感，環境益增優雅，即便有部分來往之民

眾得間接受益，最直接受益者仍是重劃區內之區民。故本件

傳藝路三段之拓寬、廣(1)、廣(3)廣場之興建成本由原告在

內之重劃區土地所有權人共同負擔，於法無違等語，資為抗

辯。

  ㈢並聲明：駁回原告之訴。

五、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩

造所不爭執，並有內政部102年10月24日內授中辦地字第102

6039754號函（訴願卷四第141頁）、被告102年12月5日府地

開字第1020197018號公告（訴願卷四第142頁）、地評會103

關證件卷《下稱原處分卷》第7至10頁）、被告104年9月2日

府地開字第1040148265A號公告（訴願卷四第157至158頁、

原處分卷第17至18頁）、系爭申請（訴願卷四第48至52

頁）、被告104年11月6日函（原處分卷第44至48頁、訴願卷

四第53至57頁）、原處分1（前審卷一第28頁）、原處分2

（前審卷一第27頁）、原處分3（前審卷一第29頁）、訴願

決定（前審卷一第41至47頁、第32至39頁、第49至55頁）影
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本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，

則本件所應審究之主要爭點厥為：系爭土地重劃案審議程序

是否合法，有無基於不完全資訊之判斷違誤？系爭土地重劃

案是否違反價值負擔原則，而有恣意判斷之違法？

六、本院之判斷如下：

  ㈠本件應適用之法令及法理：

　⒈都市計畫法第42條規定：「(第1項)都市計畫地區範圍內，

應視實際情況，分別設置左列公共設施用地：一、道路、公

園、綠地、廣場、兒童遊樂場、民用航空站、停車場所、河

道及港埠用地。二、學校、社教機構、社會福利設施、體育

場所、市場、醫療衛生機構及機關用地。三、上下水道、郵

政、電信、變電所及其他公用事業用地。四、本章規定之其

他公共設施用地。(第2項)前項各款公共設施用地應儘先利

用適當之公有土地。」第48條規定：「依本法指定之公共設

施保留地供公用事業設施之用者，由各該事業機構依法予以

徵收或購買；其餘由該管政府或鄉、鎮、縣轄市公所依左列

方式取得之：一、徵收。二、區段徵收。三、市地重劃。」

　⒉平均地權條例第56條規定：「(第1項)各級主管機關得就下

列地區，報經上級主管機關核准後，辦理市地重劃：……

（第2項）依前項規定辦理市地重劃時，主管機關應擬具市

地重劃計畫書，送經上級主管機關核定公告滿30日後實施

之。……(第4項)市地重劃地區之選定、公告禁止事項、計

畫之擬訂、核定、公告通知、測量、調查、地價查估、計算

負擔、分配設計、拆遷補償、工程施工、地籍整理、交接清

償及財務結算等事項之實施辦法，由中央主管機關定之。」

第60條規定：「（第1項）依本條例規定實施市地重劃時，

重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公

園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場

等10項用地，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記地等4

項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利

息，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，
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並以重劃區內未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改

以現金繳納。其經限期繳納而逾期不繳納者，得移送法院強

制執行。……(第3項)依第1項規定折價抵付共同負擔之土

地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積百分之45為限。

但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積

超過區內私有土地總面積半數之同意者，不在此限。」第60

條之1規定：「（第1項）重劃區內之土地扣除前條規定折價

抵付共同負擔之土地後，其餘土地仍依各宗土地地價數額比

例分配與原土地所有權人。……（第2項）依前項規定分配

結果，實際分配之土地面積多於應分配之面積者，應繳納差

額地價；實際分配面積少於應分配之面積者，應發給差額地

價。」平均地權條例施行細則第81條規定：「依本條例第56

條辦理市地重劃時，應由直轄市或縣(市)主管機關調查各宗

土地之位置、交通及利用情形，並斟酌重劃後各宗土地利用

價值，相互比較估計重劃前後地價，提經地價評議委員會評

定後，作為計算公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及

變通補償之標準。」平均地權條例第56條第4項授權訂定之

市地重劃實施辦法第20條規定：「重劃前後之地價應依下列

規定查估後，提請地價評議委員會評定之：一、重劃前之地

價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及

當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價。二、

重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路

寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估

計重劃後各路街之路線價或區段價。」第21條第1項規定：

「土地所有權人依本條例第60條規定，應共同負擔之項目如

下：一、公共設施用地負擔：指重劃區內供公共使用之道

路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小

學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，扣除重劃區

內原公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地後，由參加重

劃土地所有權人按其土地受益比例所算得之負擔。二、費用

負擔：指工程費用、重劃費用及貸款利息，由參加重劃土地
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所有權人依其土地受益比例，按評定重劃後地價折價抵付之

負擔。」前開市地重劃實施辦法係為執行母法所為細節性、

技術性規定，並無違母法授權意旨，自得予以適用。

　⒊由以上都市計畫法及平均地權條例之規定可知，所謂公辦市

地重劃係指主管機關依照都市計畫之規劃內容，將都市一定

範圍內之土地，全部重新加以規劃整理，興辦各項公共設

施，並於扣除參與重劃土地所有權人之法定共同負擔公共設

施用地及供抵繳工程費用、重劃費用與貸款利息等所需土地

後，依都市計畫之規定將原有土地予以交換分合，使其成為

形狀整齊之土地，再重新分配予土地原所有權人之一種實現

都市意象之整體開發方式(或工具)。主管機關於研擬都市計

畫之際，本應考量未來於計畫區內採行市地重劃之可能性，

並將之視為都市計畫形成過程中計畫目標之一，且具有重要

性而得與其他公、私益(例如提供足夠公共設施)為利益衡

量，是以市地重劃與都市計畫兩者間並非為各自完全獨立，

而是具有相互緊密扣合之關係。因此，主管機關於此都市開

發過程，除必須將因重劃所生之利益與不利益，依據比例原

則予以一併考量並據以分配之外，尚須遵守重劃法上「價值

擔保原則」之意旨，也就是重劃區內每一土地所有權人於重

劃完成後所能配得土地，均須依其重劃前之土地價值為基

準，且該兩土地之價值須謹守一定關聯性，也就是重劃後所

獲分配土地的價值，應高於或至少不低於重劃前原土地的價

值，不致使土地所有權人受有價值之減損。因此，土地所有

權人若因實施重劃而生「增值」者，主管機關可透過「平等

利得原則」予以「增值汲取」，亦即經由公共設施用地及重

劃費用負擔方式為之。而土地所有權人是否因實施重劃而受

有價值減損，或因實施重劃而受有價值增益，均應與都市計

畫之規劃合併整體觀察，以資公平（發回判決之意旨參

照）。

　⒋又依市地重劃實施辦法第20條之規定，被告為辦理市地重

劃，就重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用
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狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各

宗土地地價；重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地

勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預

期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價，經查估

所得之重劃前後地價，應送地評會評定後，始得作為計算公

辦市地重劃之公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變

通補償之標準。至於地價調查估計規則係由土地法施行法第

40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之

規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調

查估計規則第8條規定對於調查買賣或收益實例，應將「交

易價格、租金或權利金等及各項稅費之負擔方式」、「有無

特殊付款方式」、「實例狀況」記載於買賣或收益實例調查

估價表之規定，尚非辦理市地重劃地價查估之依據。是主管

機關地政局辦理市地重劃地價查估作業時，未填載「買賣或

收益實例調查估價表」，尚難認為其查估地價有未依法定程

序辦理之瑕疵。且地評會作為評定重劃前地價依據之「土地

位置」、「地勢」、「交通」、「使用狀況」、「買賣實例

之選擇」；及重劃後地價依據之「街廓土地之位置」、「地

勢」、「交通」、「道路寬度」、「公共設施」、「土地使

用分區」與「重劃後預期發展情形」等對地價之影響，均涉

不確定法律概念，且其判斷具高度專業性，行政機關就此事

項有判斷之餘地，行政法院僅得審查行政機關之判斷有無逾

越權限、濫用權力或其他違法情事，而構成應予撤銷或變更

之情事（最高行政法院107年度判字第515號判決意旨參

照）。  　　

  ㈡系爭重劃案之審議程序尚查無判斷、評定程序有恣意濫用或

其他違法情事：

  1.系爭重劃之重劃前後地價查估作業，係委由理德冠昱不動產

估價師聯合事務所陳岳嶺估價師辦理。重劃前地價乃依據市

地重劃實施辦法第20條、不動產估價技術規則之相關規定進

行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段
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查估，劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例以

比較法進行評估，查估程序略以：確定勘估標的為系爭重劃

區內353筆土地之所有權價值，所有權依登記謄本計有158

人，面積合計85,036.5㎡，採素地價值評估，蒐集都市計畫

套繪圖、不動產個別條件、區域環境內容、買賣、收益、成

本資訊等資料，進行產權、一般因素、區域因素、土地個別

因素、不動產市場現況等比較分析，將鄰近且公告現值相同

或相近者，調整成同一區段，同時針對各筆土地臨路條件差

異、原始使用現況等劃分為8個重劃前地價區段：(一)第1區

段：範圍內南端非鄰主要道路之土地，重劃前地價擬評為3

5,000元/㎡；(二)第2區段：臨站東路土地及光榮路、傳藝

路及陽明路間非臨路之土地，重劃前地價擬評為37,000元/

㎡；(三)第3區段：沿陽明路之土地，重劃前地價擬評為40,

000元/㎡；(四)第4區段：鄰近火車站之傳藝路兩旁非臨路

之土地，重劃前地價擬評為52,000元/㎡；(五)第5區段：中

山路交陽明路之土地，重劃前地價擬評為53,100元/㎡；

(六)第6區段：傳藝路兩旁臨路光榮路之土地，重劃前地價

擬評為62,000元/㎡；(七)第7區段：臨光榮路上之土地，重

劃前地價擬評為64,000元/㎡；(八)第8區段：面臨火車站之

傳藝路及兩旁土地，重劃前地價擬評為66,500元/㎡。再採

比較法進行評估，比準區段為住宅區，選取鄰近相同行政條

件且無預期辦理整體開發區域之比較標的1至3為分析依據，

比較標的分別為：羅東鎮東安段1117、1118地號，核算土地

單價16萬(元/坪)；羅東鎮東安段1176、1177地號，核算土

地單價20萬(元/坪)；羅東鎮羅莊段20地號，核算土地單價1

7.36萬(元/坪)，評估過程採百分率法調整，依情況調整、

價格日期、區域因素及個別因素調整率絕對值，決定比較標

的加權數，分析評估重劃前比準區段比較價格為每平方公尺

3萬5,000元（每坪約11萬5,800元），其餘區段評估結果則

介於3萬7,000元至6萬6,500元間（每坪12萬2,314元至21萬

9,836元間），至各宗土地重劃前地價則因所處區位不同，
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共計有104種不同宗地地價。重劃後土地價格則採比較法、

土地開發分析法評估，選定街廓編號C3-7為比準街廓，考量

重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率等因素，決

定比準街廓土地價格為每平方公尺6萬5,000元（每坪約21萬

4,800元），並選取鄰近之商業區為比較標的4至6分析土地

單價，分別為：羅東鎮信義段631、639、640-1地號，核算

土地單價32萬(元/坪)；羅東鎮中華段83、84地號，核算土

地單價35萬(元/坪)；羅東鎮信義段227地號，核算土地單價

41.50萬(元/坪)。另選取鄰近之透天厝新成屋比較標的7至9

分析建坪單價，分別為：羅東鎮康莊路61號，核算建坪單價

18.76萬(元/坪)；羅東鎮羅莊街442號，核算建坪單價21.16

萬(元/坪)；羅東鎮禮運路52之1號，核算建坪單價20.95萬

(元/坪)。各街廓土地價格再依個別條件進行調整，針對地

形方正與否影響之利用價值、主要道路寬度影響之建築完成

後的棟距視野、是否接近公園或學校、容積率以及各街廓之

未來發展、商業聚集效益、車流量及人潮之多寡、市場之接

受度等進行調整評估，共計有25種不同街廓地價。上開重劃

前後地價查估內容經估價師出具理估字第1030806號估價報

告書，並由被告檢附該估價報告書、重劃前後地價評議圖、

重劃前後地價評議表，提交地評會103年第5次會議審議，並

經地評會審閱討論後作成照案通過之決議等情，有估價報告

書（本院卷一第325至418頁）、地評會103年第5次會議紀錄

（原處分藍皮卷第7至10頁）、重劃前地價評議圖（本院卷

一第451頁）、重劃後地價評議圖（本院卷一第455頁）、重

劃前地價評議表（本院卷一第421至449頁）、重劃後地價評

議表（本院卷一第453頁）可稽。準此，被告辦理前開估價

業務，係依據平均地權條例相關規定本諸職權所為，另委託

不動產估價師辦理重劃前後地價查估，依市地重劃實施辦法

第20條之規定，調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買

賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地

價，再參酌就重劃後各街廓土地之位置、地勢、交通、道路
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寬度、公共設施、土地使用分區及預期發展情形，估計重劃

後各街廓價格，被告並將地價評議圖表、估價報告書等相關

資料提供地評會委員審閱，估價報告書亦已詳述系爭重劃前

後地價查估原則，以及可能影響地價變動之各項因素，並將

重劃前各筆宗地地價及重劃後各區段地價依擬訂查估原則計

算，案經地評會委員討論後作成照案通過之決議，尚查無相

關判斷、評定程序有何恣意濫用或其他違法情事。

  2.另查，地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂

定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為

市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則所

規範之應就所蒐集之買賣實例填載買賣實例調查估價表，並

說明是否針對特殊情況為價格修正或調整，以及就未採用之

案例敘明不予採用之理由等程序，尚非辦理市地重劃地價查

估之依據，是縱令被告辦理市地重劃地價查估作業時，未針

對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討

論，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵，已如

前述。而本件發回判決意旨亦僅指明:「地價評議委員會評

定市地重劃前後地價時，於不抵觸平均地權條例有關規定

（包括市地重劃實施辦法）範圍內，自得參照地價調查估計

規則為之。從而市地重劃實施辦法第20條所謂之『分別估計

重劃前各宗土地地價』，並不排除以劃分或修正地價區段並

估計區段地價之方式，以計算宗地單位地價」等語，是並非

逕認系爭重劃應完全適用地價調查估計規則規定，進一步認

若被告未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送

地評會討論，其查估地價即有未依法定程序辦理之瑕疵，是

原告此部分主張，顯有誤認，自難採信。

　㈢系爭土地重劃案並無違反價值負擔原則，尚難認有恣意判斷

之違法：

  1.原告等4人重劃前各自所有之土地本為住宅區，重劃後變更

成第三種商業區土地，其等原土地使用強度為建蔽率不得大

於60%、容積率不得大於180%，依據細部計畫土地使用分區
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管制要點之規定，重劃後將提高至建蔽率不得大於80%、容

積率不得大於260%，此除有、系爭重劃示意圖（本院卷二第

79頁）、原告等4人重劃前後土地分配清冊（前審卷二第31

至43頁）、估價報告書（本院卷一第325至418頁），並為兩

造到庭所不否認（本院卷二第261頁），足見原告等4人因系

爭重劃而享有容積獎勵額度，其重劃後是否有因負擔上開公

共設施，致受有價值減損，財產權受有侵害，而有違價值擔

保原則，並非無疑。

  2.另依估價報告書及被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前

後價值計算表」（本院卷二第81頁），原告王束貞、鄭資英

2人部份，其等所有土地重劃前總價為1億9,479萬8,310元，

重劃後土地分別面臨道路及廣場，總價提升至2億2,317萬1,

670元，價值增加2,837萬3,360元；原告林澤賢部份，其所

有重劃前土地係裡地性質，總價1,937萬9,421元，重劃後土

地臨道路，總價提高為2,543萬4,920元，價值增加605萬5,4

99元；瑞豐公司部份，其所有土地重劃前總價5,838萬6,000

元，重劃後總價7,108萬7,250元，價值增加1,270萬1,250

元。此並有系爭都市計畫細部計畫書附錄一「擬定羅東都市

計畫（鐵路以東地區）細部計畫土地使用分區管制要點」

（系爭都市計畫卷第27至32頁）在卷可查。是以，原告等4

人所有土地因重劃交換分合後鄰近公共設施（廣場、道路拓

寬）設置，位處羅東後火車站廣場核心商業區中心，受有上

開土地價值增加之利益，尚難逕以原告等4人有共同負擔傳

藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)之公共設施，以及該等公共設

施並無鄰里性，即認系爭重劃有違反價值負擔原則，致原告

等4人之財產權受有侵害。是原告等4人主張，其所有土地被

納入重劃區而受有限制，相當於已繳納都市計畫法所規範之

回饋代金，傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區

性/鄰里性，不應將成本全部灌入重劃共同負擔比例之計

算，系爭重劃違反受益與負擔平衡原則等語，尚難採信。
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七、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告所為原處分，並

無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴

請判決如訴之聲明所示，為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本

院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。

九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第

1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日

                              審判長法  官  鍾啟煌

                                    法  官  林家賢

                                    法  官  蔡鴻仁 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭

提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內

補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，

應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴

訟代理人之情形

所需要件

(一)符合右列情形

之一者，得不

委任律師為訴

訟代理人

1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理

人具備法官、檢察官、律師資格或為教

育部審定合格之大學或獨立學院公法學

教授、副教授者。

2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管

理人、法定代理人具備會計師資格者。
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中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日

                                   書記官  萬可欣 

附表:

3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管

理人、法定代理人具備專利師資格或依

法得為專利代理人者。

(二)非律師具有右

列情形之一，

經最高行政法

院 認 為 適 當

者，亦得為上

訴審訴訟代理

人

1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親

等內之姻親具備律師資格者。

2.稅務行政事件，具備會計師資格者。

3.專利行政事件，具備專利師資格或依法

得為專利代理人者。

4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公

法上之非法人團體時，其所屬專任人員

辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事

件相關業務者。

是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上

訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋

明文書影本及委任書。

土地所有權人
(即本案原告)

市地重劃前 市地重劃後

土地坐落：宜蘭縣
羅東鎮東安段地號

土地使用分區 獲配土地坐落：宜蘭縣
羅東鎮東榮一段地號

土地使用分
區

王束貞與鄭資
英共有
 

670 第三種商業區 C3-7-68 第三種商業
區
 

670-1 公共設施用地 C3-7-68

671 第三種商業區 C3-7-68

671-2 公共設施用地 C3-7-68

672 第三種商業區 C3-6-68、 C3-7-68

鄭資英 677-1 公共設施用地 C3-7-合3

王束貞 677-2 公共設施用地 C3-7-合3

鄭資英 677-4 公共設施用地 C3-7-合3

鄭資英 677-5 第三種商業區 C3-7-合3

王束貞 677-6 公共設施用地 C3-7-合3

王束貞與鄭資
英共有

684 公共設施用地 C3-6-68

684-1 第三種商業區 C3-6-68

685 公共設施用地 C3-6-68

685-1 第三種商業區 C3-6-68

686 公共設施用地 C3-6-68、C3-7-68
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686-1 第三種商業區 C3-6-68

瑞豐公司 522、522-2、522-
3、588、58
8-1、589、
589-1

第三種商業區 C3-4-54(1093.65平方公
尺)

第三種商業
區

林澤賢 678 公共設施用地 C3-6-36(334.67平方公
尺)

第三種商業
區687 公共設施用地

687-1 第三種商業區

688 土地所有權人
(即本案原告)
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臺北高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第五庭
112年度訴更一字第8號
114年8月27日辯論終結
原      告  王束貞                                  
            鄭資英                                     


            瑞豐製衣有限公司


代  表  人  鄭慶生（董事）


原      告  林澤賢                                  
共      同
訴訟代理人  簡凱倫  律師
被      告  宜蘭縣政府                                 


代  表  人  林茂盛（縣長）


訴訟代理人  曾子青              
            黃麗娟              
            林國漳  律師
上列當事人間土地重劃事件，原告王束貞、鄭資英不服內政部中華民國105年10月25日台內訴字第1050068432號訴願決定、原告瑞豐製衣有限公司不服內政部105年10月26日台內訴字第1050070589號訴願決定、原告林澤賢不服內政部105年11月22日台內訴字第1050082626號訴願決定，提起行政訴訟，經最高行政法院發回更審，本院更為判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。 
第一審及發回前上訴審訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、程序事項：
  ㈠本件訴訟中，被告之代表人由林姿妙變更為林茂盛，並經新任代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第177頁），核無不合，先予敘明。
　㈡按行政訴訟法第113條第1項規定：「原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。」本件原告鄭璞如、林曉繁（均為原告林均煜之承受訴訟人）於民國112年1月16日本院審理中具狀撤回起訴（本院卷一第53頁），經核無礙公益之維護，依前開規定即生撤回效力，而不在本件審理範圍，合先敘明。
二、事實概要：
  ㈠被告為辦理「羅東都市計畫（鐵路以東地區）光榮路以西市地重劃」（下稱系爭重劃），檢陳系爭重劃計畫書，報經內政部以102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函核准辦理。被告嗣以102年12月5日府地開字第1020197018號公告，公告系爭重劃計畫的計畫書圖，並於103年12月19日將系爭重劃前、後的地價查估結果，提交宜蘭縣地價及標準地價評議委員會（下稱地評會）103年第5次會議審議通過，據以辦理土地分配作業。被告續以104年9月2日府地開字第1040148265A號公告（下稱土地分配草案公告），公告系爭重劃土地分配各項圖冊，公告期間自104年9月9日起至104年10月9日止計30日。原告等4人重劃前各自所有坐落宜蘭縣羅東鎮東安段土地，重劃後獲配坐落同段暫編地號土地，皆詳如附表所示。
  ㈡府地開字第1050016314號函檢附宜蘭縣105年度第1次市地重劃委員會調處會議紀錄，通知原告等4人。原告等4人等均不服調處結果，於105年2月3日共同聲明不服。被告乃擬具維持原公告結果之處理意見，報請內政部裁決，經內政部分別以下列各裁決函，同意依被告所擬處理意見辦理，被告據之各以下列各行政處分，分別通知原告等4人，就系爭重劃應分配土地、維持土地分配草案告如附表的分配成果：1.就原告王束貞、鄭資英部分，內政部以105年7月19日內授中辦地字第1051305379號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字第1050119265號函（下稱原處分1）通知。2.就原告瑞豐公司部分，內政部以105年4月27日內授中辦地字第1051303346號函裁決，被告則以105年5月18日府地開字第1050068539號函（下稱原處分2）通知。3.就原告林澤賢部分，內政部以105年7月11日內授中辦地字第1051305381號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字第1050113065號函（下稱原處分3，與原處分1、2合稱原處分）通知。原告等4人不服，經內政部訴願決定均駁回，提起本件行政訴訟。經本院以105年度訴字第1849號判決，撤銷訴願決定及原處分，命被告就系爭申請，應依判決之法律見解，作成適法之決定。被告不服提起上訴，經最高行政法院109年度上字第1068號判決（下稱發回判決）廢棄，發回本院更為審理。
三、本件原告主張略以：
  ㈠系爭土地重劃案之估價程序不合法，地評會103年第5次會議決議有基於不完全資訊為判斷之瑕疵：
　⒈根據發回判決之意旨，依土地法施行法第40條規定訂定之地價調查估計規則，洵屬本件所適用之法規範，則被告進行地價調查應以買賣實例為主，並應就案例蒐集期間所蒐集之全部買賣實例填寫「買賣實例調查估價表」，如案例有地價調查估計規則第7條所列情形之一者（如期待因素影響之交易等），應先依同規則第8條作適當之修正，並記載於買賣實例調查估價表，如該影響交易價格之情況無法有效掌握及量化調整時，則依同規則第7條但書例外不予採用。
　⒉地評會103年第5次會議僅審查系爭估價報告及地價評議圖表，被告並未提出案例蒐集期間全部案例之「買賣實例調查估價表」等必要資料，顯然也未附具理由及證據說明是否曾經先就特殊情況為價格修正或調整、無法調整才予以排除等情，則地評會於欠缺完整資訊可供查認之事實基礎下，所作成之會議結論，其審查程序即有基於不完全資訊所為判斷之瑕疵。
　⒊依國立政治大學不動產研究中心所整理內政部地政司之歷年統計資料，宜蘭縣於102年土地公告現值僅佔正常交易價格之83.87%，102年當時公告現值分別為每平方米54,400元、56,000元，依前揭公告現值與市價佔比83.87%計算，原告土地所在P06區段之重劃前地價應為64,862元、P07重劃前地價則應為66,770元，均高於評定後重劃前地價62,000元（P06區段）及64,000元（P07區段），且原告王束貞、鄭資英所有系爭土地中，除東安段684、684-1、685、685-1地號外，其餘12筆土地之重劃前地價均顯低於前揭平均地價，益徵被告未調查及評估「買賣實例」以正確反映市價。
　⒋重劃前地價所直接影響者，為宗地重劃前、後之「上漲率」，宗地上漲率與土地所有權人應分配面積係呈現反比關係，地價上漲率越大，重劃負擔越重，應分配面積越少，反之，負擔越輕，得分配面積越多，故被告未依法核實調查與審議「買賣實例」之結果，已直接影響重劃前地價之評定，並足影響原告等人得分配之土地面積，原處分已構成判斷恣意之違法。
  ㈡系爭土地重劃案違反受益與負擔平衡原則：
　⒈系爭土地被納入重劃區已受有限制與負擔，不能因享有建蔽率、容積率之提升，即認定本件符合價值負擔原則：
　⑴系爭土地固因重劃為第三種商業區而享有建蔽率、容積率提升之利益，然其之所以無庸如同第一種商業區須先行繳納回饋代金，係因其付出相當於回饋代金的重劃共同負擔，發回判決所闡釋之「增值汲取」，應係指系爭重劃案之「上位都市計畫主要計畫層次」的「回饋代金」之計算係以「重劃負擔比例」作為參數或比照之依據。
　⑵比較土地使用強度更高之第四種商業區（係指依系爭都市計畫變更土地使用分區為第四種商業區），其土地所有權人無須負擔更高的重劃共同負擔，益證土地使用強度的高低與重劃負擔比例的高低無關，蓋此處之「重劃共同負擔」僅為上位都市計畫所規範之回饋代金性質，其所對應者，係都市計畫土地使用分區的調整。
　⑶縱令系爭土地受有容積率增加之利益，亦僅為是否依都市計畫法第27條之1進行回饋之問題，且此回饋僅為主管機關「得」裁量範圍，並非法定須履行之義務，本件細部計畫之規劃者，既已採取「區分未納入重劃者（商一）及有納入重劃者（商三），分別規定其回饋之計算」之模式，而將系爭土地「強制」納入重劃範圍，導致原告受有財產權、居住自由之限制，等同於已履行發回判決所指之「增值汲取」，被告又將非鄰里性公共設施成本計入重劃共同負擔屬重複侵害。
　⒉因傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，不應將其成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算：
　⑴依最高行政法院110年度上字第487號判決之意旨，縱使重劃區內依都市計畫配置之公共設施，屬於平均地權條例第60條第1項所列舉之公共設施，主管機關仍應從都市規劃之觀點，衡量該等設施之服務機能及範圍與重劃區是否相當，而決定是否列入重劃公共設施用地負擔，以免造成重劃區土地所有權人之過度負擔，致生侵害人民財產權之情事。
　⑵參系爭都市計畫主要計畫書所載變更理由，可知系爭重劃案擬興建之公共設施，主要係配合北宜高速公路與羅東連絡道之開闢，又依系爭都市計畫之細部計畫書所載，系爭重劃區內之傳藝路一部分即屬前述連接北宜高速公路（即國道五號）之「羅東連絡道」（計畫寬度為40至50公尺），足見傳藝路三段之設置目的明顯超越本件重劃區之範圍；至廣(1)、廣(3)廣場顯係為重劃區外不特定公眾接近使用羅東火車站時，享有開闊站前景觀，且為提供該火車站與預計遷移的羅東（正式）轉運站之間，旅客在公路、鐵路不同運輸系統接駁時的通行使用，其主要目的或功能，亦不在提供重劃區內居民或土地所有權人的生活需求使用，然其興建成本卻以「廣場用地」為公共設施名稱，全數列為重劃區內土地所有權人之共同負擔，原處分違反平等原則及受益付費原則，並使原告受有特別犧牲，應屬違法。
　⒊至被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」（本院卷二第81頁）所計算之增值數額，因有前述估價程序違法及地評會基於不完全資訊作成判斷之瑕疵，故亦無法作為本件已符受益與負擔平衡原則之依據等語。
  ㈢並聲明：
　⒈訴願決定、原處分（含異議決定）均撤銷。
　⒉被告就原告104年10月7日以異議書函所為之申請，應依本院之法律見解作成適法的決定。
四、本件被告答辯略以：
  ㈠系爭土地重劃案之估價過程已切實遵守平均地權條例施行細則第81條、市地重劃實施辦法第20條之正當法律程序：
　⒈本件被告辦理重劃前後地價查估，係委請不動產估價師協助辦理，重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條及不動產估價技術規則之規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例運用比較法評估之；重劃後土地價格係以比較法、土地開發分析法評估比準街廓(街廓編號C3-7)，再考量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率(採加權平均資金成本法)等因素決定比準街廓(街廓編號C3-7)土地價格，各街廓土地價格依面積、地形、臨街情形、主要道路寬度、面寬、平均深度、容積率等個別條件進行調整評估之，上開估價流程均詳細列載於系爭估價報告，可知本件查估非僅以土地公告現值作為唯一之考量因素。
　⒉至買賣實例部分，已依循市地重劃實施辦法第20條第1款之規定，於劃設重劃前，地價區段即有考量重劃前之區段內買賣實例為市地重劃區內因預期開發效益等期待因素影響之交易，依據不動產估價技術規則第23條之規定，無法有效掌握及量化調整時，應予排除；而本次重劃前比準區段為住宅區，故選取鄰近相同行政條件，且無預期辦理整體開發區域之比較標的作為分析依據，前開程序亦記載於系爭估價報告，可知本件買賣實例之蒐集，皆參酌市地重劃實施辦法第20條之相關規定為之，該等規範並無要求被告應就所有買賣實例填載「買賣實例調查估價表」。
　⒊被告並將本件地價評議圖表、系爭估價報告等相關資料提供地評會委員審閱，案經地評會103年第5次會議同意照案通過，該決議確已遵守法定程序、一般有效之價值判斷原則，且無基於錯誤之事實、夾雜與事件無關之考慮因素等事項審查，係由出席之地價評議委員依合議制方式決議形成之專業意見，依法實無違誤。
  ㈡原處分未使原告受有超過其受益範圍之重劃共同負擔，並無違反平等原則及受益付費原則：
　⒈本件重劃區內原屬住宅區者，原土地使用強度建蔽率不得大於60%、容積率不得大於180%，考量羅東火車站後站地區聯外交通便利提昇，連帶週邊地區的土地利用型態隨之產生變化，爰配合系爭都市計畫主要計畫，將該重劃區之土地使用變更為高強度使用，系爭土地變更土地使用分區為第三種商業區，其建蔽率提升至不得大於80%、容積率不得大於260%，自連帶提昇土地經濟利用價值，顯見系爭土地因都市開發，由低使用價值土地變更為高使用價值土地，原告所獲利益應屬增加。
　⒉依最高行政法院108年度判字第251號、109年度判字第260號判決之意旨，主管機關基於都市發展之整體考量，於都市計畫中設計較寬之道路時，倘該道路穿過市地重劃區，並非僅在解決其他地區之交通擁塞，而足以提升重劃區之完整性，增加重劃區內土地聯外之便利性，並有助於重劃區之發展及土地價值之提高時，則該計畫道路通過重劃區部分，即非與重劃區之開發無關，於此情形，由參與重劃土地之全部所有權人共同負擔此路段之興闢成本，符合受益者付費之精神。且平均地權條例第60條第1項所列之十種公共設施，除公園有特別明文為「鄰里」公園外，其餘九項均未特別加註「鄰里」，觀諸此等公共設施本即難以區分重劃區內人民或重劃區外人民使用比例為何，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，自屬合法。
　⒊本件傳藝路三段拓寬後，直接受益最大者係為該道路之兩側土地所有權人，因原告重劃後土地使用分區由住宅區變更為商業區，享有前述建蔽率、容積率之提升，且重劃後為商業區容許使用增加批發零售業、娛樂業、大型量販市場等高強度商業使用等，又臨路寬度使建築容許使用項目增加如電影院、商場、室內兒童樂園、遊藝場和汽車商場等，更有其他附帶效益包含景觀視覺、建築量體、容積移轉量等；重劃區外之居民僅有通行之便利，乃屬反射利益，此與土地所有權人係直接受益，兩者間之受益程度顯然有別。至廣(1)、廣(3)廣場之設立，增加重劃區內人民之使用公共空間，使重劃區內景觀更具美感，環境益增優雅，即便有部分來往之民眾得間接受益，最直接受益者仍是重劃區內之區民。故本件傳藝路三段之拓寬、廣(1)、廣(3)廣場之興建成本由原告在內之重劃區土地所有權人共同負擔，於法無違等語，資為抗辯。
  ㈢並聲明：駁回原告之訴。
五、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩造所不爭執，並有內政部102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函（訴願卷四第141頁）、被告102年12月5日府地開字第1020197018號公告（訴願卷四第142頁）、地評會103關證件卷《下稱原處分卷》第7至10頁）、被告104年9月2日府地開字第1040148265A號公告（訴願卷四第157至158頁、原處分卷第17至18頁）、系爭申請（訴願卷四第48至52頁）、被告104年11月6日函（原處分卷第44至48頁、訴願卷四第53至57頁）、原處分1（前審卷一第28頁）、原處分2（前審卷一第27頁）、原處分3（前審卷一第29頁）、訴願決定（前審卷一第41至47頁、第32至39頁、第49至55頁）影本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審究之主要爭點厥為：系爭土地重劃案審議程序是否合法，有無基於不完全資訊之判斷違誤？系爭土地重劃案是否違反價值負擔原則，而有恣意判斷之違法？
六、本院之判斷如下：
  ㈠本件應適用之法令及法理：
　⒈都市計畫法第42條規定：「(第1項)都市計畫地區範圍內，應視實際情況，分別設置左列公共設施用地：一、道路、公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、民用航空站、停車場所、河道及港埠用地。二、學校、社教機構、社會福利設施、體育場所、市場、醫療衛生機構及機關用地。三、上下水道、郵政、電信、變電所及其他公用事業用地。四、本章規定之其他公共設施用地。(第2項)前項各款公共設施用地應儘先利用適當之公有土地。」第48條規定：「依本法指定之公共設施保留地供公用事業設施之用者，由各該事業機構依法予以徵收或購買；其餘由該管政府或鄉、鎮、縣轄市公所依左列方式取得之：一、徵收。二、區段徵收。三、市地重劃。」
　⒉平均地權條例第56條規定：「(第1項)各級主管機關得就下列地區，報經上級主管機關核准後，辦理市地重劃：……（第2項）依前項規定辦理市地重劃時，主管機關應擬具市地重劃計畫書，送經上級主管機關核定公告滿30日後實施之。……(第4項)市地重劃地區之選定、公告禁止事項、計畫之擬訂、核定、公告通知、測量、調查、地價查估、計算負擔、分配設計、拆遷補償、工程施工、地籍整理、交接清償及財務結算等事項之實施辦法，由中央主管機關定之。」第60條規定：「（第1項）依本條例規定實施市地重劃時，重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記地等4項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，並以重劃區內未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改以現金繳納。其經限期繳納而逾期不繳納者，得移送法院強制執行。……(第3項)依第1項規定折價抵付共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積百分之45為限。但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意者，不在此限。」第60條之1規定：「（第1項）重劃區內之土地扣除前條規定折價抵付共同負擔之土地後，其餘土地仍依各宗土地地價數額比例分配與原土地所有權人。……（第2項）依前項規定分配結果，實際分配之土地面積多於應分配之面積者，應繳納差額地價；實際分配面積少於應分配之面積者，應發給差額地價。」平均地權條例施行細則第81條規定：「依本條例第56條辦理市地重劃時，應由直轄市或縣(市)主管機關調查各宗土地之位置、交通及利用情形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前後地價，提經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。」平均地權條例第56條第4項授權訂定之市地重劃實施辦法第20條規定：「重劃前後之地價應依下列規定查估後，提請地價評議委員會評定之：一、重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價。二、重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價。」第21條第1項規定：「土地所有權人依本條例第60條規定，應共同負擔之項目如下：一、公共設施用地負擔：指重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，扣除重劃區內原公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地後，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例所算得之負擔。二、費用負擔：指工程費用、重劃費用及貸款利息，由參加重劃土地所有權人依其土地受益比例，按評定重劃後地價折價抵付之負擔。」前開市地重劃實施辦法係為執行母法所為細節性、技術性規定，並無違母法授權意旨，自得予以適用。
　⒊由以上都市計畫法及平均地權條例之規定可知，所謂公辦市地重劃係指主管機關依照都市計畫之規劃內容，將都市一定範圍內之土地，全部重新加以規劃整理，興辦各項公共設施，並於扣除參與重劃土地所有權人之法定共同負擔公共設施用地及供抵繳工程費用、重劃費用與貸款利息等所需土地後，依都市計畫之規定將原有土地予以交換分合，使其成為形狀整齊之土地，再重新分配予土地原所有權人之一種實現都市意象之整體開發方式(或工具)。主管機關於研擬都市計畫之際，本應考量未來於計畫區內採行市地重劃之可能性，並將之視為都市計畫形成過程中計畫目標之一，且具有重要性而得與其他公、私益(例如提供足夠公共設施)為利益衡量，是以市地重劃與都市計畫兩者間並非為各自完全獨立，而是具有相互緊密扣合之關係。因此，主管機關於此都市開發過程，除必須將因重劃所生之利益與不利益，依據比例原則予以一併考量並據以分配之外，尚須遵守重劃法上「價值擔保原則」之意旨，也就是重劃區內每一土地所有權人於重劃完成後所能配得土地，均須依其重劃前之土地價值為基準，且該兩土地之價值須謹守一定關聯性，也就是重劃後所獲分配土地的價值，應高於或至少不低於重劃前原土地的價值，不致使土地所有權人受有價值之減損。因此，土地所有權人若因實施重劃而生「增值」者，主管機關可透過「平等利得原則」予以「增值汲取」，亦即經由公共設施用地及重劃費用負擔方式為之。而土地所有權人是否因實施重劃而受有價值減損，或因實施重劃而受有價值增益，均應與都市計畫之規劃合併整體觀察，以資公平（發回判決之意旨參照）。
　⒋又依市地重劃實施辦法第20條之規定，被告為辦理市地重劃，就重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價；重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價，經查估所得之重劃前後地價，應送地評會評定後，始得作為計算公辦市地重劃之公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。至於地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則第8條規定對於調查買賣或收益實例，應將「交易價格、租金或權利金等及各項稅費之負擔方式」、「有無特殊付款方式」、「實例狀況」記載於買賣或收益實例調查估價表之規定，尚非辦理市地重劃地價查估之依據。是主管機關地政局辦理市地重劃地價查估作業時，未填載「買賣或收益實例調查估價表」，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵。且地評會作為評定重劃前地價依據之「土地位置」、「地勢」、「交通」、「使用狀況」、「買賣實例之選擇」；及重劃後地價依據之「街廓土地之位置」、「地勢」、「交通」、「道路寬度」、「公共設施」、「土地使用分區」與「重劃後預期發展情形」等對地價之影響，均涉不確定法律概念，且其判斷具高度專業性，行政機關就此事項有判斷之餘地，行政法院僅得審查行政機關之判斷有無逾越權限、濫用權力或其他違法情事，而構成應予撤銷或變更之情事（最高行政法院107年度判字第515號判決意旨參照）。  　　
  ㈡系爭重劃案之審議程序尚查無判斷、評定程序有恣意濫用或其他違法情事：
  1.系爭重劃之重劃前後地價查估作業，係委由理德冠昱不動產估價師聯合事務所陳岳嶺估價師辦理。重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條、不動產估價技術規則之相關規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段查估，劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例以比較法進行評估，查估程序略以：確定勘估標的為系爭重劃區內353筆土地之所有權價值，所有權依登記謄本計有158人，面積合計85,036.5㎡，採素地價值評估，蒐集都市計畫套繪圖、不動產個別條件、區域環境內容、買賣、收益、成本資訊等資料，進行產權、一般因素、區域因素、土地個別因素、不動產市場現況等比較分析，將鄰近且公告現值相同或相近者，調整成同一區段，同時針對各筆土地臨路條件差異、原始使用現況等劃分為8個重劃前地價區段：(一)第1區段：範圍內南端非鄰主要道路之土地，重劃前地價擬評為35,000元/㎡；(二)第2區段：臨站東路土地及光榮路、傳藝路及陽明路間非臨路之土地，重劃前地價擬評為37,000元/㎡；(三)第3區段：沿陽明路之土地，重劃前地價擬評為40,000元/㎡；(四)第4區段：鄰近火車站之傳藝路兩旁非臨路之土地，重劃前地價擬評為52,000元/㎡；(五)第5區段：中山路交陽明路之土地，重劃前地價擬評為53,100元/㎡；(六)第6區段：傳藝路兩旁臨路光榮路之土地，重劃前地價擬評為62,000元/㎡；(七)第7區段：臨光榮路上之土地，重劃前地價擬評為64,000元/㎡；(八)第8區段：面臨火車站之傳藝路及兩旁土地，重劃前地價擬評為66,500元/㎡。再採比較法進行評估，比準區段為住宅區，選取鄰近相同行政條件且無預期辦理整體開發區域之比較標的1至3為分析依據，比較標的分別為：羅東鎮東安段1117、1118地號，核算土地單價16萬(元/坪)；羅東鎮東安段1176、1177地號，核算土地單價20萬(元/坪)；羅東鎮羅莊段20地號，核算土地單價17.36萬(元/坪)，評估過程採百分率法調整，依情況調整、價格日期、區域因素及個別因素調整率絕對值，決定比較標的加權數，分析評估重劃前比準區段比較價格為每平方公尺3萬5,000元（每坪約11萬5,800元），其餘區段評估結果則介於3萬7,000元至6萬6,500元間（每坪12萬2,314元至21萬9,836元間），至各宗土地重劃前地價則因所處區位不同，共計有104種不同宗地地價。重劃後土地價格則採比較法、土地開發分析法評估，選定街廓編號C3-7為比準街廓，考量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率等因素，決定比準街廓土地價格為每平方公尺6萬5,000元（每坪約21萬4,800元），並選取鄰近之商業區為比較標的4至6分析土地單價，分別為：羅東鎮信義段631、639、640-1地號，核算土地單價32萬(元/坪)；羅東鎮中華段83、84地號，核算土地單價35萬(元/坪)；羅東鎮信義段227地號，核算土地單價41.50萬(元/坪)。另選取鄰近之透天厝新成屋比較標的7至9分析建坪單價，分別為：羅東鎮康莊路61號，核算建坪單價18.76萬(元/坪)；羅東鎮羅莊街442號，核算建坪單價21.16萬(元/坪)；羅東鎮禮運路52之1號，核算建坪單價20.95萬(元/坪)。各街廓土地價格再依個別條件進行調整，針對地形方正與否影響之利用價值、主要道路寬度影響之建築完成後的棟距視野、是否接近公園或學校、容積率以及各街廓之未來發展、商業聚集效益、車流量及人潮之多寡、市場之接受度等進行調整評估，共計有25種不同街廓地價。上開重劃前後地價查估內容經估價師出具理估字第1030806號估價報告書，並由被告檢附該估價報告書、重劃前後地價評議圖、重劃前後地價評議表，提交地評會103年第5次會議審議，並經地評會審閱討論後作成照案通過之決議等情，有估價報告書（本院卷一第325至418頁）、地評會103年第5次會議紀錄（原處分藍皮卷第7至10頁）、重劃前地價評議圖（本院卷一第451頁）、重劃後地價評議圖（本院卷一第455頁）、重劃前地價評議表（本院卷一第421至449頁）、重劃後地價評議表（本院卷一第453頁）可稽。準此，被告辦理前開估價業務，係依據平均地權條例相關規定本諸職權所為，另委託不動產估價師辦理重劃前後地價查估，依市地重劃實施辦法第20條之規定，調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價，再參酌就重劃後各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及預期發展情形，估計重劃後各街廓價格，被告並將地價評議圖表、估價報告書等相關資料提供地評會委員審閱，估價報告書亦已詳述系爭重劃前後地價查估原則，以及可能影響地價變動之各項因素，並將重劃前各筆宗地地價及重劃後各區段地價依擬訂查估原則計算，案經地評會委員討論後作成照案通過之決議，尚查無相關判斷、評定程序有何恣意濫用或其他違法情事。
  2.另查，地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則所規範之應就所蒐集之買賣實例填載買賣實例調查估價表，並說明是否針對特殊情況為價格修正或調整，以及就未採用之案例敘明不予採用之理由等程序，尚非辦理市地重劃地價查估之依據，是縱令被告辦理市地重劃地價查估作業時，未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵，已如前述。而本件發回判決意旨亦僅指明:「地價評議委員會評定市地重劃前後地價時，於不抵觸平均地權條例有關規定（包括市地重劃實施辦法）範圍內，自得參照地價調查估計規則為之。從而市地重劃實施辦法第20條所謂之『分別估計重劃前各宗土地地價』，並不排除以劃分或修正地價區段並估計區段地價之方式，以計算宗地單位地價」等語，是並非逕認系爭重劃應完全適用地價調查估計規則規定，進一步認若被告未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論，其查估地價即有未依法定程序辦理之瑕疵，是原告此部分主張，顯有誤認，自難採信。
　㈢系爭土地重劃案並無違反價值負擔原則，尚難認有恣意判斷之違法：
  1.原告等4人重劃前各自所有之土地本為住宅區，重劃後變更成第三種商業區土地，其等原土地使用強度為建蔽率不得大於60%、容積率不得大於180%，依據細部計畫土地使用分區管制要點之規定，重劃後將提高至建蔽率不得大於80%、容積率不得大於260%，此除有、系爭重劃示意圖（本院卷二第79頁）、原告等4人重劃前後土地分配清冊（前審卷二第31至43頁）、估價報告書（本院卷一第325至418頁），並為兩造到庭所不否認（本院卷二第261頁），足見原告等4人因系爭重劃而享有容積獎勵額度，其重劃後是否有因負擔上開公共設施，致受有價值減損，財產權受有侵害，而有違價值擔保原則，並非無疑。
  2.另依估價報告書及被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」（本院卷二第81頁），原告王束貞、鄭資英2人部份，其等所有土地重劃前總價為1億9,479萬8,310元，重劃後土地分別面臨道路及廣場，總價提升至2億2,317萬1,670元，價值增加2,837萬3,360元；原告林澤賢部份，其所有重劃前土地係裡地性質，總價1,937萬9,421元，重劃後土地臨道路，總價提高為2,543萬4,920元，價值增加605萬5,499元；瑞豐公司部份，其所有土地重劃前總價5,838萬6,000元，重劃後總價7,108萬7,250元，價值增加1,270萬1,250元。此並有系爭都市計畫細部計畫書附錄一「擬定羅東都市計畫（鐵路以東地區）細部計畫土地使用分區管制要點」（系爭都市計畫卷第27至32頁）在卷可查。是以，原告等4人所有土地因重劃交換分合後鄰近公共設施（廣場、道路拓寬）設置，位處羅東後火車站廣場核心商業區中心，受有上開土地價值增加之利益，尚難逕以原告等4人有共同負擔傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)之公共設施，以及該等公共設施並無鄰里性，即認系爭重劃有違反價值負擔原則，致原告等4人之財產權受有侵害。是原告等4人主張，其所有土地被納入重劃區而受有限制，相當於已繳納都市計畫法所規範之回饋代金，傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，不應將成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算，系爭重劃違反受益與負擔平衡原則等語，尚難採信。
七、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告所為原處分，並無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請判決如訴之聲明所示，為無理由，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。
九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日
                              審判長法  官  鍾啟煌
                                    法  官  林家賢
                                    法  官  蔡鴻仁 
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所需要件



		(一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人

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



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

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



		是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日
                                   書記官  萬可欣 
附表:
		土地所有權人(即本案原告)

		市地重劃前

		


		市地重劃後

		




		


		土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東安段地號

		土地使用分區

		獲配土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東榮一段地號

		土地使用分區



		王束貞與鄭資英共有
 

		670

		第三種商業區

		C3-7-68

		第三種商業區
 



		


		670-1

		公共設施用地

		C3-7-68

		




		


		671

		第三種商業區

		C3-7-68

		




		


		671-2

		公共設施用地

		C3-7-68

		




		


		672

		第三種商業區

		C3-6-68、 C3-7-68

		




		鄭資英

		677-1

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		王束貞

		677-2

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		鄭資英

		677-4

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		鄭資英

		677-5

		第三種商業區

		C3-7-合3

		




		王束貞

		677-6

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		王束貞與鄭資英共有

		684

		公共設施用地

		C3-6-68

		




		


		684-1

		第三種商業區

		C3-6-68

		




		


		685

		公共設施用地

		C3-6-68

		




		


		685-1

		第三種商業區

		C3-6-68

		




		


		686

		公共設施用地

		C3-6-68、C3-7-68

		




		


		686-1

		第三種商業區

		C3-6-68

		




		瑞豐公司

		522、522-2、522-3、588、588-1、589、589-1

		第三種商業區

		C3-4-54(1093.65平方公尺)

		第三種商業區



		林澤賢

		678

		公共設施用地

		C3-6-36(334.67平方公尺)

		第三種商業區



		


		687

		公共設施用地

		


		




		


		687-1

		第三種商業區

		


		




		


		688

		土地所有權人(即本案原告)

		


		










                              



臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第五庭

112年度訴更一字第8號

114年8月27日辯論終結

原      告  王束貞                                  

            鄭資英                                     



            瑞豐製衣有限公司



代  表  人  鄭慶生（董事）



原      告  林澤賢                                  

共      同

訴訟代理人  簡凱倫  律師

被      告  宜蘭縣政府                                 



代  表  人  林茂盛（縣長）



訴訟代理人  曾子青              

            黃麗娟              

            林國漳  律師

上列當事人間土地重劃事件，原告王束貞、鄭資英不服內政部中

華民國105年10月25日台內訴字第1050068432號訴願決定、原告

瑞豐製衣有限公司不服內政部105年10月26日台內訴字第1050070

589號訴願決定、原告林澤賢不服內政部105年11月22日台內訴字

第1050082626號訴願決定，提起行政訴訟，經最高行政法院發回

更審，本院更為判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。 

第一審及發回前上訴審訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、程序事項：

  ㈠本件訴訟中，被告之代表人由林姿妙變更為林茂盛，並經新

    任代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第177頁），核無不

    合，先予敘明。

　㈡按行政訴訟法第113條第1項規定：「原告於判決確定前得撤

    回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。」

    本件原告鄭璞如、林曉繁（均為原告林均煜之承受訴訟人）

    於民國112年1月16日本院審理中具狀撤回起訴（本院卷一第

    53頁），經核無礙公益之維護，依前開規定即生撤回效力，

    而不在本件審理範圍，合先敘明。

二、事實概要：

  ㈠被告為辦理「羅東都市計畫（鐵路以東地區）光榮路以西市

    地重劃」（下稱系爭重劃），檢陳系爭重劃計畫書，報經內

    政部以102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函核准

    辦理。被告嗣以102年12月5日府地開字第1020197018號公告

    ，公告系爭重劃計畫的計畫書圖，並於103年12月19日將系

    爭重劃前、後的地價查估結果，提交宜蘭縣地價及標準地價

    評議委員會（下稱地評會）103年第5次會議審議通過，據以

    辦理土地分配作業。被告續以104年9月2日府地開字第10401

    48265A號公告（下稱土地分配草案公告），公告系爭重劃土

    地分配各項圖冊，公告期間自104年9月9日起至104年10月9

    日止計30日。原告等4人重劃前各自所有坐落宜蘭縣羅東鎮

    東安段土地，重劃後獲配坐落同段暫編地號土地，皆詳如附

    表所示。

  ㈡府地開字第1050016314號函檢附宜蘭縣105年度第1次市地重

    劃委員會調處會議紀錄，通知原告等4人。原告等4人等均不

    服調處結果，於105年2月3日共同聲明不服。被告乃擬具維

    持原公告結果之處理意見，報請內政部裁決，經內政部分別

    以下列各裁決函，同意依被告所擬處理意見辦理，被告據之

    各以下列各行政處分，分別通知原告等4人，就系爭重劃應

    分配土地、維持土地分配草案告如附表的分配成果：1.就原

    告王束貞、鄭資英部分，內政部以105年7月19日內授中辦地

    字第1051305379號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字

    第1050119265號函（下稱原處分1）通知。2.就原告瑞豐公

    司部分，內政部以105年4月27日內授中辦地字第1051303346

    號函裁決，被告則以105年5月18日府地開字第1050068539號

    函（下稱原處分2）通知。3.就原告林澤賢部分，內政部以1

    05年7月11日內授中辦地字第1051305381號函裁決，被告則

    以105年7月25日府地開字第1050113065號函（下稱原處分3

    ，與原處分1、2合稱原處分）通知。原告等4人不服，經內

    政部訴願決定均駁回，提起本件行政訴訟。經本院以105年

    度訴字第1849號判決，撤銷訴願決定及原處分，命被告就系

    爭申請，應依判決之法律見解，作成適法之決定。被告不服

    提起上訴，經最高行政法院109年度上字第1068號判決（下

    稱發回判決）廢棄，發回本院更為審理。

三、本件原告主張略以：

  ㈠系爭土地重劃案之估價程序不合法，地評會103年第5次會議

    決議有基於不完全資訊為判斷之瑕疵：

　⒈根據發回判決之意旨，依土地法施行法第40條規定訂定之地

    價調查估計規則，洵屬本件所適用之法規範，則被告進行地

    價調查應以買賣實例為主，並應就案例蒐集期間所蒐集之全

    部買賣實例填寫「買賣實例調查估價表」，如案例有地價調

    查估計規則第7條所列情形之一者（如期待因素影響之交易

    等），應先依同規則第8條作適當之修正，並記載於買賣實

    例調查估價表，如該影響交易價格之情況無法有效掌握及量

    化調整時，則依同規則第7條但書例外不予採用。

　⒉地評會103年第5次會議僅審查系爭估價報告及地價評議圖表

    ，被告並未提出案例蒐集期間全部案例之「買賣實例調查估

    價表」等必要資料，顯然也未附具理由及證據說明是否曾經

    先就特殊情況為價格修正或調整、無法調整才予以排除等情

    ，則地評會於欠缺完整資訊可供查認之事實基礎下，所作成

    之會議結論，其審查程序即有基於不完全資訊所為判斷之瑕

    疵。

　⒊依國立政治大學不動產研究中心所整理內政部地政司之歷年

    統計資料，宜蘭縣於102年土地公告現值僅佔正常交易價格

    之83.87%，102年當時公告現值分別為每平方米54,400元、5

    6,000元，依前揭公告現值與市價佔比83.87%計算，原告土

    地所在P06區段之重劃前地價應為64,862元、P07重劃前地價

    則應為66,770元，均高於評定後重劃前地價62,000元（P06

    區段）及64,000元（P07區段），且原告王束貞、鄭資英所

    有系爭土地中，除東安段684、684-1、685、685-1地號外，

    其餘12筆土地之重劃前地價均顯低於前揭平均地價，益徵被

    告未調查及評估「買賣實例」以正確反映市價。

　⒋重劃前地價所直接影響者，為宗地重劃前、後之「上漲率」

    ，宗地上漲率與土地所有權人應分配面積係呈現反比關係，

    地價上漲率越大，重劃負擔越重，應分配面積越少，反之，

    負擔越輕，得分配面積越多，故被告未依法核實調查與審議

    「買賣實例」之結果，已直接影響重劃前地價之評定，並足

    影響原告等人得分配之土地面積，原處分已構成判斷恣意之

    違法。

  ㈡系爭土地重劃案違反受益與負擔平衡原則：

　⒈系爭土地被納入重劃區已受有限制與負擔，不能因享有建蔽

    率、容積率之提升，即認定本件符合價值負擔原則：

　⑴系爭土地固因重劃為第三種商業區而享有建蔽率、容積率提

    升之利益，然其之所以無庸如同第一種商業區須先行繳納回

    饋代金，係因其付出相當於回饋代金的重劃共同負擔，發回

    判決所闡釋之「增值汲取」，應係指系爭重劃案之「上位都

    市計畫主要計畫層次」的「回饋代金」之計算係以「重劃負

    擔比例」作為參數或比照之依據。

　⑵比較土地使用強度更高之第四種商業區（係指依系爭都市計

    畫變更土地使用分區為第四種商業區），其土地所有權人無

    須負擔更高的重劃共同負擔，益證土地使用強度的高低與重

    劃負擔比例的高低無關，蓋此處之「重劃共同負擔」僅為上

    位都市計畫所規範之回饋代金性質，其所對應者，係都市計

    畫土地使用分區的調整。

　⑶縱令系爭土地受有容積率增加之利益，亦僅為是否依都市計

    畫法第27條之1進行回饋之問題，且此回饋僅為主管機關「

    得」裁量範圍，並非法定須履行之義務，本件細部計畫之規

    劃者，既已採取「區分未納入重劃者（商一）及有納入重劃

    者（商三），分別規定其回饋之計算」之模式，而將系爭土

    地「強制」納入重劃範圍，導致原告受有財產權、居住自由

    之限制，等同於已履行發回判決所指之「增值汲取」，被告

    又將非鄰里性公共設施成本計入重劃共同負擔屬重複侵害。

　⒉因傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，

    不應將其成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算：

　⑴依最高行政法院110年度上字第487號判決之意旨，縱使重劃

    區內依都市計畫配置之公共設施，屬於平均地權條例第60條

    第1項所列舉之公共設施，主管機關仍應從都市規劃之觀點

    ，衡量該等設施之服務機能及範圍與重劃區是否相當，而決

    定是否列入重劃公共設施用地負擔，以免造成重劃區土地所

    有權人之過度負擔，致生侵害人民財產權之情事。

　⑵參系爭都市計畫主要計畫書所載變更理由，可知系爭重劃案

    擬興建之公共設施，主要係配合北宜高速公路與羅東連絡道

    之開闢，又依系爭都市計畫之細部計畫書所載，系爭重劃區

    內之傳藝路一部分即屬前述連接北宜高速公路（即國道五號

    ）之「羅東連絡道」（計畫寬度為40至50公尺），足見傳藝

    路三段之設置目的明顯超越本件重劃區之範圍；至廣(1)、

    廣(3)廣場顯係為重劃區外不特定公眾接近使用羅東火車站

    時，享有開闊站前景觀，且為提供該火車站與預計遷移的羅

    東（正式）轉運站之間，旅客在公路、鐵路不同運輸系統接

    駁時的通行使用，其主要目的或功能，亦不在提供重劃區內

    居民或土地所有權人的生活需求使用，然其興建成本卻以「

    廣場用地」為公共設施名稱，全數列為重劃區內土地所有權

    人之共同負擔，原處分違反平等原則及受益付費原則，並使

    原告受有特別犧牲，應屬違法。

　⒊至被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」

    （本院卷二第81頁）所計算之增值數額，因有前述估價程序

    違法及地評會基於不完全資訊作成判斷之瑕疵，故亦無法作

    為本件已符受益與負擔平衡原則之依據等語。

  ㈢並聲明：

　⒈訴願決定、原處分（含異議決定）均撤銷。

　⒉被告就原告104年10月7日以異議書函所為之申請，應依本院

    之法律見解作成適法的決定。

四、本件被告答辯略以：

  ㈠系爭土地重劃案之估價過程已切實遵守平均地權條例施行細

    則第81條、市地重劃實施辦法第20條之正當法律程序：

　⒈本件被告辦理重劃前後地價查估，係委請不動產估價師協助

    辦理，重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條及不動產

    估價技術規則之規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告

    現值及102年度地價區段劃分重劃前地價區段，並蒐集性質

    相近之買賣實例運用比較法評估之；重劃後土地價格係以比

    較法、土地開發分析法評估比準街廓(街廓編號C3-7)，再考

    量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率(採加權

    平均資金成本法)等因素決定比準街廓(街廓編號C3-7)土地

    價格，各街廓土地價格依面積、地形、臨街情形、主要道路

    寬度、面寬、平均深度、容積率等個別條件進行調整評估之

    ，上開估價流程均詳細列載於系爭估價報告，可知本件查估

    非僅以土地公告現值作為唯一之考量因素。

　⒉至買賣實例部分，已依循市地重劃實施辦法第20條第1款之規

    定，於劃設重劃前，地價區段即有考量重劃前之區段內買賣

    實例為市地重劃區內因預期開發效益等期待因素影響之交易

    ，依據不動產估價技術規則第23條之規定，無法有效掌握及

    量化調整時，應予排除；而本次重劃前比準區段為住宅區，

    故選取鄰近相同行政條件，且無預期辦理整體開發區域之比

    較標的作為分析依據，前開程序亦記載於系爭估價報告，可

    知本件買賣實例之蒐集，皆參酌市地重劃實施辦法第20條之

    相關規定為之，該等規範並無要求被告應就所有買賣實例填

    載「買賣實例調查估價表」。

　⒊被告並將本件地價評議圖表、系爭估價報告等相關資料提供

    地評會委員審閱，案經地評會103年第5次會議同意照案通過

    ，該決議確已遵守法定程序、一般有效之價值判斷原則，且

    無基於錯誤之事實、夾雜與事件無關之考慮因素等事項審查

    ，係由出席之地價評議委員依合議制方式決議形成之專業意

    見，依法實無違誤。

  ㈡原處分未使原告受有超過其受益範圍之重劃共同負擔，並無

    違反平等原則及受益付費原則：

　⒈本件重劃區內原屬住宅區者，原土地使用強度建蔽率不得大

    於60%、容積率不得大於180%，考量羅東火車站後站地區聯

    外交通便利提昇，連帶週邊地區的土地利用型態隨之產生變

    化，爰配合系爭都市計畫主要計畫，將該重劃區之土地使用

    變更為高強度使用，系爭土地變更土地使用分區為第三種商

    業區，其建蔽率提升至不得大於80%、容積率不得大於260%

    ，自連帶提昇土地經濟利用價值，顯見系爭土地因都市開發

    ，由低使用價值土地變更為高使用價值土地，原告所獲利益

    應屬增加。

　⒉依最高行政法院108年度判字第251號、109年度判字第260號

    判決之意旨，主管機關基於都市發展之整體考量，於都市計

    畫中設計較寬之道路時，倘該道路穿過市地重劃區，並非僅

    在解決其他地區之交通擁塞，而足以提升重劃區之完整性，

    增加重劃區內土地聯外之便利性，並有助於重劃區之發展及

    土地價值之提高時，則該計畫道路通過重劃區部分，即非與

    重劃區之開發無關，於此情形，由參與重劃土地之全部所有

    權人共同負擔此路段之興闢成本，符合受益者付費之精神。

    且平均地權條例第60條第1項所列之十種公共設施，除公園

    有特別明文為「鄰里」公園外，其餘九項均未特別加註「鄰

    里」，觀諸此等公共設施本即難以區分重劃區內人民或重劃

    區外人民使用比例為何，由參加重劃土地所有權人按其土地

    受益比例共同負擔，自屬合法。

　⒊本件傳藝路三段拓寬後，直接受益最大者係為該道路之兩側

    土地所有權人，因原告重劃後土地使用分區由住宅區變更為

    商業區，享有前述建蔽率、容積率之提升，且重劃後為商業

    區容許使用增加批發零售業、娛樂業、大型量販市場等高強

    度商業使用等，又臨路寬度使建築容許使用項目增加如電影

    院、商場、室內兒童樂園、遊藝場和汽車商場等，更有其他

    附帶效益包含景觀視覺、建築量體、容積移轉量等；重劃區

    外之居民僅有通行之便利，乃屬反射利益，此與土地所有權

    人係直接受益，兩者間之受益程度顯然有別。至廣(1)、廣(

    3)廣場之設立，增加重劃區內人民之使用公共空間，使重劃

    區內景觀更具美感，環境益增優雅，即便有部分來往之民眾

    得間接受益，最直接受益者仍是重劃區內之區民。故本件傳

    藝路三段之拓寬、廣(1)、廣(3)廣場之興建成本由原告在內

    之重劃區土地所有權人共同負擔，於法無違等語，資為抗辯

    。

  ㈢並聲明：駁回原告之訴。

五、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩

    造所不爭執，並有內政部102年10月24日內授中辦地字第102

    6039754號函（訴願卷四第141頁）、被告102年12月5日府地

    開字第1020197018號公告（訴願卷四第142頁）、地評會103

    關證件卷《下稱原處分卷》第7至10頁）、被告104年9月2日府

    地開字第1040148265A號公告（訴願卷四第157至158頁、原

    處分卷第17至18頁）、系爭申請（訴願卷四第48至52頁）、

    被告104年11月6日函（原處分卷第44至48頁、訴願卷四第53

    至57頁）、原處分1（前審卷一第28頁）、原處分2（前審卷

    一第27頁）、原處分3（前審卷一第29頁）、訴願決定（前

    審卷一第41至47頁、第32至39頁、第49至55頁）影本等件在

    卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所

    應審究之主要爭點厥為：系爭土地重劃案審議程序是否合法

    ，有無基於不完全資訊之判斷違誤？系爭土地重劃案是否違

    反價值負擔原則，而有恣意判斷之違法？

六、本院之判斷如下：

  ㈠本件應適用之法令及法理：

　⒈都市計畫法第42條規定：「(第1項)都市計畫地區範圍內，應

    視實際情況，分別設置左列公共設施用地：一、道路、公園

    、綠地、廣場、兒童遊樂場、民用航空站、停車場所、河道

    及港埠用地。二、學校、社教機構、社會福利設施、體育場

    所、市場、醫療衛生機構及機關用地。三、上下水道、郵政

    、電信、變電所及其他公用事業用地。四、本章規定之其他

    公共設施用地。(第2項)前項各款公共設施用地應儘先利用

    適當之公有土地。」第48條規定：「依本法指定之公共設施

    保留地供公用事業設施之用者，由各該事業機構依法予以徵

    收或購買；其餘由該管政府或鄉、鎮、縣轄市公所依左列方

    式取得之：一、徵收。二、區段徵收。三、市地重劃。」

　⒉平均地權條例第56條規定：「(第1項)各級主管機關得就下列

    地區，報經上級主管機關核准後，辦理市地重劃：……（第2

    項）依前項規定辦理市地重劃時，主管機關應擬具市地重劃

    計畫書，送經上級主管機關核定公告滿30日後實施之。……(

    第4項)市地重劃地區之選定、公告禁止事項、計畫之擬訂、

    核定、公告通知、測量、調查、地價查估、計算負擔、分配

    設計、拆遷補償、工程施工、地籍整理、交接清償及財務結

    算等事項之實施辦法，由中央主管機關定之。」第60條規定

    ：「（第1項）依本條例規定實施市地重劃時，重劃區內供

    公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠

    地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，

    除以原公有道路、溝渠、河川及未登記地等4項土地抵充外

    ，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，由參加重

    劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，並以重劃區內

    未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改以現金繳納。

    其經限期繳納而逾期不繳納者，得移送法院強制執行。……(

    第3項)依第1項規定折價抵付共同負擔之土地，其合計面積

    以不超過各該重劃區總面積百分之45為限。但經重劃區內私

    有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內私有土

    地總面積半數之同意者，不在此限。」第60條之1規定：「

    （第1項）重劃區內之土地扣除前條規定折價抵付共同負擔

    之土地後，其餘土地仍依各宗土地地價數額比例分配與原土

    地所有權人。……（第2項）依前項規定分配結果，實際分配

    之土地面積多於應分配之面積者，應繳納差額地價；實際分

    配面積少於應分配之面積者，應發給差額地價。」平均地權

    條例施行細則第81條規定：「依本條例第56條辦理市地重劃

    時，應由直轄市或縣(市)主管機關調查各宗土地之位置、交

    通及利用情形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較

    估計重劃前後地價，提經地價評議委員會評定後，作為計算

    公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準

    。」平均地權條例第56條第4項授權訂定之市地重劃實施辦

    法第20條規定：「重劃前後之地價應依下列規定查估後，提

    請地價評議委員會評定之：一、重劃前之地價應先調查土地

    位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等

    資料，分別估計重劃前各宗土地地價。二、重劃後之地價應

    參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施

    、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街

    之路線價或區段價。」第21條第1項規定：「土地所有權人

    依本條例第60條規定，應共同負擔之項目如下：一、公共設

    施用地負擔：指重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊

    樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車

    場、零售市場等10項用地，扣除重劃區內原公有道路、溝渠

    、河川及未登記地等土地後，由參加重劃土地所有權人按其

    土地受益比例所算得之負擔。二、費用負擔：指工程費用、

    重劃費用及貸款利息，由參加重劃土地所有權人依其土地受

    益比例，按評定重劃後地價折價抵付之負擔。」前開市地重

    劃實施辦法係為執行母法所為細節性、技術性規定，並無違

    母法授權意旨，自得予以適用。

　⒊由以上都市計畫法及平均地權條例之規定可知，所謂公辦市

    地重劃係指主管機關依照都市計畫之規劃內容，將都市一定

    範圍內之土地，全部重新加以規劃整理，興辦各項公共設施

    ，並於扣除參與重劃土地所有權人之法定共同負擔公共設施

    用地及供抵繳工程費用、重劃費用與貸款利息等所需土地後

    ，依都市計畫之規定將原有土地予以交換分合，使其成為形

    狀整齊之土地，再重新分配予土地原所有權人之一種實現都

    市意象之整體開發方式(或工具)。主管機關於研擬都市計畫

    之際，本應考量未來於計畫區內採行市地重劃之可能性，並

    將之視為都市計畫形成過程中計畫目標之一，且具有重要性

    而得與其他公、私益(例如提供足夠公共設施)為利益衡量，

    是以市地重劃與都市計畫兩者間並非為各自完全獨立，而是

    具有相互緊密扣合之關係。因此，主管機關於此都市開發過

    程，除必須將因重劃所生之利益與不利益，依據比例原則予

    以一併考量並據以分配之外，尚須遵守重劃法上「價值擔保

    原則」之意旨，也就是重劃區內每一土地所有權人於重劃完

    成後所能配得土地，均須依其重劃前之土地價值為基準，且

    該兩土地之價值須謹守一定關聯性，也就是重劃後所獲分配

    土地的價值，應高於或至少不低於重劃前原土地的價值，不

    致使土地所有權人受有價值之減損。因此，土地所有權人若

    因實施重劃而生「增值」者，主管機關可透過「平等利得原

    則」予以「增值汲取」，亦即經由公共設施用地及重劃費用

    負擔方式為之。而土地所有權人是否因實施重劃而受有價值

    減損，或因實施重劃而受有價值增益，均應與都市計畫之規

    劃合併整體觀察，以資公平（發回判決之意旨參照）。

　⒋又依市地重劃實施辦法第20條之規定，被告為辦理市地重劃

    ，就重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀

    況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗

    土地地價；重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、

    交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發

    展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價，經查估所得

    之重劃前後地價，應送地評會評定後，始得作為計算公辦市

    地重劃之公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補

    償之標準。至於地價調查估計規則係由土地法施行法第40條

    授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定

    ，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估

    計規則第8條規定對於調查買賣或收益實例，應將「交易價

    格、租金或權利金等及各項稅費之負擔方式」、「有無特殊

    付款方式」、「實例狀況」記載於買賣或收益實例調查估價

    表之規定，尚非辦理市地重劃地價查估之依據。是主管機關

    地政局辦理市地重劃地價查估作業時，未填載「買賣或收益

    實例調查估價表」，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦

    理之瑕疵。且地評會作為評定重劃前地價依據之「土地位置

    」、「地勢」、「交通」、「使用狀況」、「買賣實例之選

    擇」；及重劃後地價依據之「街廓土地之位置」、「地勢」

    、「交通」、「道路寬度」、「公共設施」、「土地使用分

    區」與「重劃後預期發展情形」等對地價之影響，均涉不確

    定法律概念，且其判斷具高度專業性，行政機關就此事項有

    判斷之餘地，行政法院僅得審查行政機關之判斷有無逾越權

    限、濫用權力或其他違法情事，而構成應予撤銷或變更之情

    事（最高行政法院107年度判字第515號判決意旨參照）。  

    　　

  ㈡系爭重劃案之審議程序尚查無判斷、評定程序有恣意濫用或

    其他違法情事：

  1.系爭重劃之重劃前後地價查估作業，係委由理德冠昱不動產

    估價師聯合事務所陳岳嶺估價師辦理。重劃前地價乃依據市

    地重劃實施辦法第20條、不動產估價技術規則之相關規定進

    行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段

    查估，劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例以

    比較法進行評估，查估程序略以：確定勘估標的為系爭重劃

    區內353筆土地之所有權價值，所有權依登記謄本計有158人

    ，面積合計85,036.5㎡，採素地價值評估，蒐集都市計畫套

    繪圖、不動產個別條件、區域環境內容、買賣、收益、成本

    資訊等資料，進行產權、一般因素、區域因素、土地個別因

    素、不動產市場現況等比較分析，將鄰近且公告現值相同或

    相近者，調整成同一區段，同時針對各筆土地臨路條件差異

    、原始使用現況等劃分為8個重劃前地價區段：(一)第1區段

    ：範圍內南端非鄰主要道路之土地，重劃前地價擬評為35,0

    00元/㎡；(二)第2區段：臨站東路土地及光榮路、傳藝路及

    陽明路間非臨路之土地，重劃前地價擬評為37,000元/㎡；(

    三)第3區段：沿陽明路之土地，重劃前地價擬評為40,000元

    /㎡；(四)第4區段：鄰近火車站之傳藝路兩旁非臨路之土地

    ，重劃前地價擬評為52,000元/㎡；(五)第5區段：中山路交

    陽明路之土地，重劃前地價擬評為53,100元/㎡；(六)第6區

    段：傳藝路兩旁臨路光榮路之土地，重劃前地價擬評為62,0

    00元/㎡；(七)第7區段：臨光榮路上之土地，重劃前地價擬

    評為64,000元/㎡；(八)第8區段：面臨火車站之傳藝路及兩

    旁土地，重劃前地價擬評為66,500元/㎡。再採比較法進行評

    估，比準區段為住宅區，選取鄰近相同行政條件且無預期辦

    理整體開發區域之比較標的1至3為分析依據，比較標的分別

    為：羅東鎮東安段1117、1118地號，核算土地單價16萬(元/

    坪)；羅東鎮東安段1176、1177地號，核算土地單價20萬(元

    /坪)；羅東鎮羅莊段20地號，核算土地單價17.36萬(元/坪)

    ，評估過程採百分率法調整，依情況調整、價格日期、區域

    因素及個別因素調整率絕對值，決定比較標的加權數，分析

    評估重劃前比準區段比較價格為每平方公尺3萬5,000元（每

    坪約11萬5,800元），其餘區段評估結果則介於3萬7,000元

    至6萬6,500元間（每坪12萬2,314元至21萬9,836元間），至

    各宗土地重劃前地價則因所處區位不同，共計有104種不同

    宗地地價。重劃後土地價格則採比較法、土地開發分析法評

    估，選定街廓編號C3-7為比準街廓，考量重劃開發完成時間

    、區域發展成熟期間及折現率等因素，決定比準街廓土地價

    格為每平方公尺6萬5,000元（每坪約21萬4,800元），並選

    取鄰近之商業區為比較標的4至6分析土地單價，分別為：羅

    東鎮信義段631、639、640-1地號，核算土地單價32萬(元/

    坪)；羅東鎮中華段83、84地號，核算土地單價35萬(元/坪)

    ；羅東鎮信義段227地號，核算土地單價41.50萬(元/坪)。

    另選取鄰近之透天厝新成屋比較標的7至9分析建坪單價，分

    別為：羅東鎮康莊路61號，核算建坪單價18.76萬(元/坪)；

    羅東鎮羅莊街442號，核算建坪單價21.16萬(元/坪)；羅東

    鎮禮運路52之1號，核算建坪單價20.95萬(元/坪)。各街廓

    土地價格再依個別條件進行調整，針對地形方正與否影響之

    利用價值、主要道路寬度影響之建築完成後的棟距視野、是

    否接近公園或學校、容積率以及各街廓之未來發展、商業聚

    集效益、車流量及人潮之多寡、市場之接受度等進行調整評

    估，共計有25種不同街廓地價。上開重劃前後地價查估內容

    經估價師出具理估字第1030806號估價報告書，並由被告檢

    附該估價報告書、重劃前後地價評議圖、重劃前後地價評議

    表，提交地評會103年第5次會議審議，並經地評會審閱討論

    後作成照案通過之決議等情，有估價報告書（本院卷一第32

    5至418頁）、地評會103年第5次會議紀錄（原處分藍皮卷第

    7至10頁）、重劃前地價評議圖（本院卷一第451頁）、重劃

    後地價評議圖（本院卷一第455頁）、重劃前地價評議表（

    本院卷一第421至449頁）、重劃後地價評議表（本院卷一第

    453頁）可稽。準此，被告辦理前開估價業務，係依據平均

    地權條例相關規定本諸職權所為，另委託不動產估價師辦理

    重劃前後地價查估，依市地重劃實施辦法第20條之規定，調

    查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告

    現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價，再參酌就重劃

    後各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、

    土地使用分區及預期發展情形，估計重劃後各街廓價格，被

    告並將地價評議圖表、估價報告書等相關資料提供地評會委

    員審閱，估價報告書亦已詳述系爭重劃前後地價查估原則，

    以及可能影響地價變動之各項因素，並將重劃前各筆宗地地

    價及重劃後各區段地價依擬訂查估原則計算，案經地評會委

    員討論後作成照案通過之決議，尚查無相關判斷、評定程序

    有何恣意濫用或其他違法情事。

  2.另查，地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂

    定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為

    市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則所

    規範之應就所蒐集之買賣實例填載買賣實例調查估價表，並

    說明是否針對特殊情況為價格修正或調整，以及就未採用之

    案例敘明不予採用之理由等程序，尚非辦理市地重劃地價查

    估之依據，是縱令被告辦理市地重劃地價查估作業時，未針

    對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論

    ，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵，已如前

    述。而本件發回判決意旨亦僅指明:「地價評議委員會評定

    市地重劃前後地價時，於不抵觸平均地權條例有關規定（包

    括市地重劃實施辦法）範圍內，自得參照地價調查估計規則

    為之。從而市地重劃實施辦法第20條所謂之『分別估計重劃

    前各宗土地地價』，並不排除以劃分或修正地價區段並估計

    區段地價之方式，以計算宗地單位地價」等語，是並非逕認

    系爭重劃應完全適用地價調查估計規則規定，進一步認若被

    告未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評

    會討論，其查估地價即有未依法定程序辦理之瑕疵，是原告

    此部分主張，顯有誤認，自難採信。

　㈢系爭土地重劃案並無違反價值負擔原則，尚難認有恣意判斷

    之違法：

  1.原告等4人重劃前各自所有之土地本為住宅區，重劃後變更

    成第三種商業區土地，其等原土地使用強度為建蔽率不得大

    於60%、容積率不得大於180%，依據細部計畫土地使用分區

    管制要點之規定，重劃後將提高至建蔽率不得大於80%、容

    積率不得大於260%，此除有、系爭重劃示意圖（本院卷二第

    79頁）、原告等4人重劃前後土地分配清冊（前審卷二第31

    至43頁）、估價報告書（本院卷一第325至418頁），並為兩

    造到庭所不否認（本院卷二第261頁），足見原告等4人因系

    爭重劃而享有容積獎勵額度，其重劃後是否有因負擔上開公

    共設施，致受有價值減損，財產權受有侵害，而有違價值擔

    保原則，並非無疑。

  2.另依估價報告書及被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前

    後價值計算表」（本院卷二第81頁），原告王束貞、鄭資英

    2人部份，其等所有土地重劃前總價為1億9,479萬8,310元，

    重劃後土地分別面臨道路及廣場，總價提升至2億2,317萬1,

    670元，價值增加2,837萬3,360元；原告林澤賢部份，其所

    有重劃前土地係裡地性質，總價1,937萬9,421元，重劃後土

    地臨道路，總價提高為2,543萬4,920元，價值增加605萬5,4

    99元；瑞豐公司部份，其所有土地重劃前總價5,838萬6,000

    元，重劃後總價7,108萬7,250元，價值增加1,270萬1,250元

    。此並有系爭都市計畫細部計畫書附錄一「擬定羅東都市計

    畫（鐵路以東地區）細部計畫土地使用分區管制要點」（系

    爭都市計畫卷第27至32頁）在卷可查。是以，原告等4人所

    有土地因重劃交換分合後鄰近公共設施（廣場、道路拓寬）

    設置，位處羅東後火車站廣場核心商業區中心，受有上開土

    地價值增加之利益，尚難逕以原告等4人有共同負擔傳藝路

    三段拓寬、廣(1)、廣(3)之公共設施，以及該等公共設施並

    無鄰里性，即認系爭重劃有違反價值負擔原則，致原告等4

    人之財產權受有侵害。是原告等4人主張，其所有土地被納

    入重劃區而受有限制，相當於已繳納都市計畫法所規範之回

    饋代金，傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/

    鄰里性，不應將成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算，系

    爭重劃違反受益與負擔平衡原則等語，尚難採信。

七、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告所為原處分，並

    無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴

    請判決如訴之聲明所示，為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本

    院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。

九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第

    1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日

                              審判長法  官  鍾啟煌

                                    法  官  林家賢

                                    法  官  蔡鴻仁 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭

    提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內

    補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，

    應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

    繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

    逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

    法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

    委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所需要件 (一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人 1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 (二)非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日

                                   書記官  萬可欣 

附表:

土地所有權人(即本案原告) 市地重劃前  市地重劃後   土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東安段地號 土地使用分區 獲配土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東榮一段地號 土地使用分區 王束貞與鄭資英共有   670 第三種商業區 C3-7-68 第三種商業區    670-1 公共設施用地 C3-7-68   671 第三種商業區 C3-7-68   671-2 公共設施用地 C3-7-68   672 第三種商業區 C3-6-68、 C3-7-68  鄭資英 677-1 公共設施用地 C3-7-合3  王束貞 677-2 公共設施用地 C3-7-合3  鄭資英 677-4 公共設施用地 C3-7-合3  鄭資英 677-5 第三種商業區 C3-7-合3  王束貞 677-6 公共設施用地 C3-7-合3  王束貞與鄭資英共有 684 公共設施用地 C3-6-68   684-1 第三種商業區 C3-6-68   685 公共設施用地 C3-6-68   685-1 第三種商業區 C3-6-68   686 公共設施用地 C3-6-68、C3-7-68   686-1 第三種商業區 C3-6-68  瑞豐公司 522、522-2、522-3、588、588-1、589、589-1 第三種商業區 C3-4-54(1093.65平方公尺) 第三種商業區 林澤賢 678 公共設施用地 C3-6-36(334.67平方公尺) 第三種商業區  687 公共設施用地    687-1 第三種商業區    688 土地所有權人(即本案原告)   



                              






臺北高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第五庭
112年度訴更一字第8號
114年8月27日辯論終結
原      告  王束貞                                  
            鄭資英                                     


            瑞豐製衣有限公司


代  表  人  鄭慶生（董事）


原      告  林澤賢                                  
共      同
訴訟代理人  簡凱倫  律師
被      告  宜蘭縣政府                                 


代  表  人  林茂盛（縣長）


訴訟代理人  曾子青              
            黃麗娟              
            林國漳  律師
上列當事人間土地重劃事件，原告王束貞、鄭資英不服內政部中華民國105年10月25日台內訴字第1050068432號訴願決定、原告瑞豐製衣有限公司不服內政部105年10月26日台內訴字第1050070589號訴願決定、原告林澤賢不服內政部105年11月22日台內訴字第1050082626號訴願決定，提起行政訴訟，經最高行政法院發回更審，本院更為判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。 
第一審及發回前上訴審訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、程序事項：
  ㈠本件訴訟中，被告之代表人由林姿妙變更為林茂盛，並經新任代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第177頁），核無不合，先予敘明。
　㈡按行政訴訟法第113條第1項規定：「原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。」本件原告鄭璞如、林曉繁（均為原告林均煜之承受訴訟人）於民國112年1月16日本院審理中具狀撤回起訴（本院卷一第53頁），經核無礙公益之維護，依前開規定即生撤回效力，而不在本件審理範圍，合先敘明。
二、事實概要：
  ㈠被告為辦理「羅東都市計畫（鐵路以東地區）光榮路以西市地重劃」（下稱系爭重劃），檢陳系爭重劃計畫書，報經內政部以102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函核准辦理。被告嗣以102年12月5日府地開字第1020197018號公告，公告系爭重劃計畫的計畫書圖，並於103年12月19日將系爭重劃前、後的地價查估結果，提交宜蘭縣地價及標準地價評議委員會（下稱地評會）103年第5次會議審議通過，據以辦理土地分配作業。被告續以104年9月2日府地開字第1040148265A號公告（下稱土地分配草案公告），公告系爭重劃土地分配各項圖冊，公告期間自104年9月9日起至104年10月9日止計30日。原告等4人重劃前各自所有坐落宜蘭縣羅東鎮東安段土地，重劃後獲配坐落同段暫編地號土地，皆詳如附表所示。
  ㈡府地開字第1050016314號函檢附宜蘭縣105年度第1次市地重劃委員會調處會議紀錄，通知原告等4人。原告等4人等均不服調處結果，於105年2月3日共同聲明不服。被告乃擬具維持原公告結果之處理意見，報請內政部裁決，經內政部分別以下列各裁決函，同意依被告所擬處理意見辦理，被告據之各以下列各行政處分，分別通知原告等4人，就系爭重劃應分配土地、維持土地分配草案告如附表的分配成果：1.就原告王束貞、鄭資英部分，內政部以105年7月19日內授中辦地字第1051305379號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字第1050119265號函（下稱原處分1）通知。2.就原告瑞豐公司部分，內政部以105年4月27日內授中辦地字第1051303346號函裁決，被告則以105年5月18日府地開字第1050068539號函（下稱原處分2）通知。3.就原告林澤賢部分，內政部以105年7月11日內授中辦地字第1051305381號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字第1050113065號函（下稱原處分3，與原處分1、2合稱原處分）通知。原告等4人不服，經內政部訴願決定均駁回，提起本件行政訴訟。經本院以105年度訴字第1849號判決，撤銷訴願決定及原處分，命被告就系爭申請，應依判決之法律見解，作成適法之決定。被告不服提起上訴，經最高行政法院109年度上字第1068號判決（下稱發回判決）廢棄，發回本院更為審理。
三、本件原告主張略以：
  ㈠系爭土地重劃案之估價程序不合法，地評會103年第5次會議決議有基於不完全資訊為判斷之瑕疵：
　⒈根據發回判決之意旨，依土地法施行法第40條規定訂定之地價調查估計規則，洵屬本件所適用之法規範，則被告進行地價調查應以買賣實例為主，並應就案例蒐集期間所蒐集之全部買賣實例填寫「買賣實例調查估價表」，如案例有地價調查估計規則第7條所列情形之一者（如期待因素影響之交易等），應先依同規則第8條作適當之修正，並記載於買賣實例調查估價表，如該影響交易價格之情況無法有效掌握及量化調整時，則依同規則第7條但書例外不予採用。
　⒉地評會103年第5次會議僅審查系爭估價報告及地價評議圖表，被告並未提出案例蒐集期間全部案例之「買賣實例調查估價表」等必要資料，顯然也未附具理由及證據說明是否曾經先就特殊情況為價格修正或調整、無法調整才予以排除等情，則地評會於欠缺完整資訊可供查認之事實基礎下，所作成之會議結論，其審查程序即有基於不完全資訊所為判斷之瑕疵。
　⒊依國立政治大學不動產研究中心所整理內政部地政司之歷年統計資料，宜蘭縣於102年土地公告現值僅佔正常交易價格之83.87%，102年當時公告現值分別為每平方米54,400元、56,000元，依前揭公告現值與市價佔比83.87%計算，原告土地所在P06區段之重劃前地價應為64,862元、P07重劃前地價則應為66,770元，均高於評定後重劃前地價62,000元（P06區段）及64,000元（P07區段），且原告王束貞、鄭資英所有系爭土地中，除東安段684、684-1、685、685-1地號外，其餘12筆土地之重劃前地價均顯低於前揭平均地價，益徵被告未調查及評估「買賣實例」以正確反映市價。
　⒋重劃前地價所直接影響者，為宗地重劃前、後之「上漲率」，宗地上漲率與土地所有權人應分配面積係呈現反比關係，地價上漲率越大，重劃負擔越重，應分配面積越少，反之，負擔越輕，得分配面積越多，故被告未依法核實調查與審議「買賣實例」之結果，已直接影響重劃前地價之評定，並足影響原告等人得分配之土地面積，原處分已構成判斷恣意之違法。
  ㈡系爭土地重劃案違反受益與負擔平衡原則：
　⒈系爭土地被納入重劃區已受有限制與負擔，不能因享有建蔽率、容積率之提升，即認定本件符合價值負擔原則：
　⑴系爭土地固因重劃為第三種商業區而享有建蔽率、容積率提升之利益，然其之所以無庸如同第一種商業區須先行繳納回饋代金，係因其付出相當於回饋代金的重劃共同負擔，發回判決所闡釋之「增值汲取」，應係指系爭重劃案之「上位都市計畫主要計畫層次」的「回饋代金」之計算係以「重劃負擔比例」作為參數或比照之依據。
　⑵比較土地使用強度更高之第四種商業區（係指依系爭都市計畫變更土地使用分區為第四種商業區），其土地所有權人無須負擔更高的重劃共同負擔，益證土地使用強度的高低與重劃負擔比例的高低無關，蓋此處之「重劃共同負擔」僅為上位都市計畫所規範之回饋代金性質，其所對應者，係都市計畫土地使用分區的調整。
　⑶縱令系爭土地受有容積率增加之利益，亦僅為是否依都市計畫法第27條之1進行回饋之問題，且此回饋僅為主管機關「得」裁量範圍，並非法定須履行之義務，本件細部計畫之規劃者，既已採取「區分未納入重劃者（商一）及有納入重劃者（商三），分別規定其回饋之計算」之模式，而將系爭土地「強制」納入重劃範圍，導致原告受有財產權、居住自由之限制，等同於已履行發回判決所指之「增值汲取」，被告又將非鄰里性公共設施成本計入重劃共同負擔屬重複侵害。
　⒉因傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，不應將其成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算：
　⑴依最高行政法院110年度上字第487號判決之意旨，縱使重劃區內依都市計畫配置之公共設施，屬於平均地權條例第60條第1項所列舉之公共設施，主管機關仍應從都市規劃之觀點，衡量該等設施之服務機能及範圍與重劃區是否相當，而決定是否列入重劃公共設施用地負擔，以免造成重劃區土地所有權人之過度負擔，致生侵害人民財產權之情事。
　⑵參系爭都市計畫主要計畫書所載變更理由，可知系爭重劃案擬興建之公共設施，主要係配合北宜高速公路與羅東連絡道之開闢，又依系爭都市計畫之細部計畫書所載，系爭重劃區內之傳藝路一部分即屬前述連接北宜高速公路（即國道五號）之「羅東連絡道」（計畫寬度為40至50公尺），足見傳藝路三段之設置目的明顯超越本件重劃區之範圍；至廣(1)、廣(3)廣場顯係為重劃區外不特定公眾接近使用羅東火車站時，享有開闊站前景觀，且為提供該火車站與預計遷移的羅東（正式）轉運站之間，旅客在公路、鐵路不同運輸系統接駁時的通行使用，其主要目的或功能，亦不在提供重劃區內居民或土地所有權人的生活需求使用，然其興建成本卻以「廣場用地」為公共設施名稱，全數列為重劃區內土地所有權人之共同負擔，原處分違反平等原則及受益付費原則，並使原告受有特別犧牲，應屬違法。
　⒊至被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」（本院卷二第81頁）所計算之增值數額，因有前述估價程序違法及地評會基於不完全資訊作成判斷之瑕疵，故亦無法作為本件已符受益與負擔平衡原則之依據等語。
  ㈢並聲明：
　⒈訴願決定、原處分（含異議決定）均撤銷。
　⒉被告就原告104年10月7日以異議書函所為之申請，應依本院之法律見解作成適法的決定。
四、本件被告答辯略以：
  ㈠系爭土地重劃案之估價過程已切實遵守平均地權條例施行細則第81條、市地重劃實施辦法第20條之正當法律程序：
　⒈本件被告辦理重劃前後地價查估，係委請不動產估價師協助辦理，重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條及不動產估價技術規則之規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例運用比較法評估之；重劃後土地價格係以比較法、土地開發分析法評估比準街廓(街廓編號C3-7)，再考量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率(採加權平均資金成本法)等因素決定比準街廓(街廓編號C3-7)土地價格，各街廓土地價格依面積、地形、臨街情形、主要道路寬度、面寬、平均深度、容積率等個別條件進行調整評估之，上開估價流程均詳細列載於系爭估價報告，可知本件查估非僅以土地公告現值作為唯一之考量因素。
　⒉至買賣實例部分，已依循市地重劃實施辦法第20條第1款之規定，於劃設重劃前，地價區段即有考量重劃前之區段內買賣實例為市地重劃區內因預期開發效益等期待因素影響之交易，依據不動產估價技術規則第23條之規定，無法有效掌握及量化調整時，應予排除；而本次重劃前比準區段為住宅區，故選取鄰近相同行政條件，且無預期辦理整體開發區域之比較標的作為分析依據，前開程序亦記載於系爭估價報告，可知本件買賣實例之蒐集，皆參酌市地重劃實施辦法第20條之相關規定為之，該等規範並無要求被告應就所有買賣實例填載「買賣實例調查估價表」。
　⒊被告並將本件地價評議圖表、系爭估價報告等相關資料提供地評會委員審閱，案經地評會103年第5次會議同意照案通過，該決議確已遵守法定程序、一般有效之價值判斷原則，且無基於錯誤之事實、夾雜與事件無關之考慮因素等事項審查，係由出席之地價評議委員依合議制方式決議形成之專業意見，依法實無違誤。
  ㈡原處分未使原告受有超過其受益範圍之重劃共同負擔，並無違反平等原則及受益付費原則：
　⒈本件重劃區內原屬住宅區者，原土地使用強度建蔽率不得大於60%、容積率不得大於180%，考量羅東火車站後站地區聯外交通便利提昇，連帶週邊地區的土地利用型態隨之產生變化，爰配合系爭都市計畫主要計畫，將該重劃區之土地使用變更為高強度使用，系爭土地變更土地使用分區為第三種商業區，其建蔽率提升至不得大於80%、容積率不得大於260%，自連帶提昇土地經濟利用價值，顯見系爭土地因都市開發，由低使用價值土地變更為高使用價值土地，原告所獲利益應屬增加。
　⒉依最高行政法院108年度判字第251號、109年度判字第260號判決之意旨，主管機關基於都市發展之整體考量，於都市計畫中設計較寬之道路時，倘該道路穿過市地重劃區，並非僅在解決其他地區之交通擁塞，而足以提升重劃區之完整性，增加重劃區內土地聯外之便利性，並有助於重劃區之發展及土地價值之提高時，則該計畫道路通過重劃區部分，即非與重劃區之開發無關，於此情形，由參與重劃土地之全部所有權人共同負擔此路段之興闢成本，符合受益者付費之精神。且平均地權條例第60條第1項所列之十種公共設施，除公園有特別明文為「鄰里」公園外，其餘九項均未特別加註「鄰里」，觀諸此等公共設施本即難以區分重劃區內人民或重劃區外人民使用比例為何，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，自屬合法。
　⒊本件傳藝路三段拓寬後，直接受益最大者係為該道路之兩側土地所有權人，因原告重劃後土地使用分區由住宅區變更為商業區，享有前述建蔽率、容積率之提升，且重劃後為商業區容許使用增加批發零售業、娛樂業、大型量販市場等高強度商業使用等，又臨路寬度使建築容許使用項目增加如電影院、商場、室內兒童樂園、遊藝場和汽車商場等，更有其他附帶效益包含景觀視覺、建築量體、容積移轉量等；重劃區外之居民僅有通行之便利，乃屬反射利益，此與土地所有權人係直接受益，兩者間之受益程度顯然有別。至廣(1)、廣(3)廣場之設立，增加重劃區內人民之使用公共空間，使重劃區內景觀更具美感，環境益增優雅，即便有部分來往之民眾得間接受益，最直接受益者仍是重劃區內之區民。故本件傳藝路三段之拓寬、廣(1)、廣(3)廣場之興建成本由原告在內之重劃區土地所有權人共同負擔，於法無違等語，資為抗辯。
  ㈢並聲明：駁回原告之訴。
五、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩造所不爭執，並有內政部102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函（訴願卷四第141頁）、被告102年12月5日府地開字第1020197018號公告（訴願卷四第142頁）、地評會103關證件卷《下稱原處分卷》第7至10頁）、被告104年9月2日府地開字第1040148265A號公告（訴願卷四第157至158頁、原處分卷第17至18頁）、系爭申請（訴願卷四第48至52頁）、被告104年11月6日函（原處分卷第44至48頁、訴願卷四第53至57頁）、原處分1（前審卷一第28頁）、原處分2（前審卷一第27頁）、原處分3（前審卷一第29頁）、訴願決定（前審卷一第41至47頁、第32至39頁、第49至55頁）影本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審究之主要爭點厥為：系爭土地重劃案審議程序是否合法，有無基於不完全資訊之判斷違誤？系爭土地重劃案是否違反價值負擔原則，而有恣意判斷之違法？
六、本院之判斷如下：
  ㈠本件應適用之法令及法理：
　⒈都市計畫法第42條規定：「(第1項)都市計畫地區範圍內，應視實際情況，分別設置左列公共設施用地：一、道路、公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、民用航空站、停車場所、河道及港埠用地。二、學校、社教機構、社會福利設施、體育場所、市場、醫療衛生機構及機關用地。三、上下水道、郵政、電信、變電所及其他公用事業用地。四、本章規定之其他公共設施用地。(第2項)前項各款公共設施用地應儘先利用適當之公有土地。」第48條規定：「依本法指定之公共設施保留地供公用事業設施之用者，由各該事業機構依法予以徵收或購買；其餘由該管政府或鄉、鎮、縣轄市公所依左列方式取得之：一、徵收。二、區段徵收。三、市地重劃。」
　⒉平均地權條例第56條規定：「(第1項)各級主管機關得就下列地區，報經上級主管機關核准後，辦理市地重劃：……（第2項）依前項規定辦理市地重劃時，主管機關應擬具市地重劃計畫書，送經上級主管機關核定公告滿30日後實施之。……(第4項)市地重劃地區之選定、公告禁止事項、計畫之擬訂、核定、公告通知、測量、調查、地價查估、計算負擔、分配設計、拆遷補償、工程施工、地籍整理、交接清償及財務結算等事項之實施辦法，由中央主管機關定之。」第60條規定：「（第1項）依本條例規定實施市地重劃時，重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記地等4項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，並以重劃區內未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改以現金繳納。其經限期繳納而逾期不繳納者，得移送法院強制執行。……(第3項)依第1項規定折價抵付共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積百分之45為限。但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意者，不在此限。」第60條之1規定：「（第1項）重劃區內之土地扣除前條規定折價抵付共同負擔之土地後，其餘土地仍依各宗土地地價數額比例分配與原土地所有權人。……（第2項）依前項規定分配結果，實際分配之土地面積多於應分配之面積者，應繳納差額地價；實際分配面積少於應分配之面積者，應發給差額地價。」平均地權條例施行細則第81條規定：「依本條例第56條辦理市地重劃時，應由直轄市或縣(市)主管機關調查各宗土地之位置、交通及利用情形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前後地價，提經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。」平均地權條例第56條第4項授權訂定之市地重劃實施辦法第20條規定：「重劃前後之地價應依下列規定查估後，提請地價評議委員會評定之：一、重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價。二、重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價。」第21條第1項規定：「土地所有權人依本條例第60條規定，應共同負擔之項目如下：一、公共設施用地負擔：指重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，扣除重劃區內原公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地後，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例所算得之負擔。二、費用負擔：指工程費用、重劃費用及貸款利息，由參加重劃土地所有權人依其土地受益比例，按評定重劃後地價折價抵付之負擔。」前開市地重劃實施辦法係為執行母法所為細節性、技術性規定，並無違母法授權意旨，自得予以適用。
　⒊由以上都市計畫法及平均地權條例之規定可知，所謂公辦市地重劃係指主管機關依照都市計畫之規劃內容，將都市一定範圍內之土地，全部重新加以規劃整理，興辦各項公共設施，並於扣除參與重劃土地所有權人之法定共同負擔公共設施用地及供抵繳工程費用、重劃費用與貸款利息等所需土地後，依都市計畫之規定將原有土地予以交換分合，使其成為形狀整齊之土地，再重新分配予土地原所有權人之一種實現都市意象之整體開發方式(或工具)。主管機關於研擬都市計畫之際，本應考量未來於計畫區內採行市地重劃之可能性，並將之視為都市計畫形成過程中計畫目標之一，且具有重要性而得與其他公、私益(例如提供足夠公共設施)為利益衡量，是以市地重劃與都市計畫兩者間並非為各自完全獨立，而是具有相互緊密扣合之關係。因此，主管機關於此都市開發過程，除必須將因重劃所生之利益與不利益，依據比例原則予以一併考量並據以分配之外，尚須遵守重劃法上「價值擔保原則」之意旨，也就是重劃區內每一土地所有權人於重劃完成後所能配得土地，均須依其重劃前之土地價值為基準，且該兩土地之價值須謹守一定關聯性，也就是重劃後所獲分配土地的價值，應高於或至少不低於重劃前原土地的價值，不致使土地所有權人受有價值之減損。因此，土地所有權人若因實施重劃而生「增值」者，主管機關可透過「平等利得原則」予以「增值汲取」，亦即經由公共設施用地及重劃費用負擔方式為之。而土地所有權人是否因實施重劃而受有價值減損，或因實施重劃而受有價值增益，均應與都市計畫之規劃合併整體觀察，以資公平（發回判決之意旨參照）。
　⒋又依市地重劃實施辦法第20條之規定，被告為辦理市地重劃，就重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價；重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價，經查估所得之重劃前後地價，應送地評會評定後，始得作為計算公辦市地重劃之公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。至於地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則第8條規定對於調查買賣或收益實例，應將「交易價格、租金或權利金等及各項稅費之負擔方式」、「有無特殊付款方式」、「實例狀況」記載於買賣或收益實例調查估價表之規定，尚非辦理市地重劃地價查估之依據。是主管機關地政局辦理市地重劃地價查估作業時，未填載「買賣或收益實例調查估價表」，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵。且地評會作為評定重劃前地價依據之「土地位置」、「地勢」、「交通」、「使用狀況」、「買賣實例之選擇」；及重劃後地價依據之「街廓土地之位置」、「地勢」、「交通」、「道路寬度」、「公共設施」、「土地使用分區」與「重劃後預期發展情形」等對地價之影響，均涉不確定法律概念，且其判斷具高度專業性，行政機關就此事項有判斷之餘地，行政法院僅得審查行政機關之判斷有無逾越權限、濫用權力或其他違法情事，而構成應予撤銷或變更之情事（最高行政法院107年度判字第515號判決意旨參照）。  　　
  ㈡系爭重劃案之審議程序尚查無判斷、評定程序有恣意濫用或其他違法情事：
  1.系爭重劃之重劃前後地價查估作業，係委由理德冠昱不動產估價師聯合事務所陳岳嶺估價師辦理。重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條、不動產估價技術規則之相關規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段查估，劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例以比較法進行評估，查估程序略以：確定勘估標的為系爭重劃區內353筆土地之所有權價值，所有權依登記謄本計有158人，面積合計85,036.5㎡，採素地價值評估，蒐集都市計畫套繪圖、不動產個別條件、區域環境內容、買賣、收益、成本資訊等資料，進行產權、一般因素、區域因素、土地個別因素、不動產市場現況等比較分析，將鄰近且公告現值相同或相近者，調整成同一區段，同時針對各筆土地臨路條件差異、原始使用現況等劃分為8個重劃前地價區段：(一)第1區段：範圍內南端非鄰主要道路之土地，重劃前地價擬評為35,000元/㎡；(二)第2區段：臨站東路土地及光榮路、傳藝路及陽明路間非臨路之土地，重劃前地價擬評為37,000元/㎡；(三)第3區段：沿陽明路之土地，重劃前地價擬評為40,000元/㎡；(四)第4區段：鄰近火車站之傳藝路兩旁非臨路之土地，重劃前地價擬評為52,000元/㎡；(五)第5區段：中山路交陽明路之土地，重劃前地價擬評為53,100元/㎡；(六)第6區段：傳藝路兩旁臨路光榮路之土地，重劃前地價擬評為62,000元/㎡；(七)第7區段：臨光榮路上之土地，重劃前地價擬評為64,000元/㎡；(八)第8區段：面臨火車站之傳藝路及兩旁土地，重劃前地價擬評為66,500元/㎡。再採比較法進行評估，比準區段為住宅區，選取鄰近相同行政條件且無預期辦理整體開發區域之比較標的1至3為分析依據，比較標的分別為：羅東鎮東安段1117、1118地號，核算土地單價16萬(元/坪)；羅東鎮東安段1176、1177地號，核算土地單價20萬(元/坪)；羅東鎮羅莊段20地號，核算土地單價17.36萬(元/坪)，評估過程採百分率法調整，依情況調整、價格日期、區域因素及個別因素調整率絕對值，決定比較標的加權數，分析評估重劃前比準區段比較價格為每平方公尺3萬5,000元（每坪約11萬5,800元），其餘區段評估結果則介於3萬7,000元至6萬6,500元間（每坪12萬2,314元至21萬9,836元間），至各宗土地重劃前地價則因所處區位不同，共計有104種不同宗地地價。重劃後土地價格則採比較法、土地開發分析法評估，選定街廓編號C3-7為比準街廓，考量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率等因素，決定比準街廓土地價格為每平方公尺6萬5,000元（每坪約21萬4,800元），並選取鄰近之商業區為比較標的4至6分析土地單價，分別為：羅東鎮信義段631、639、640-1地號，核算土地單價32萬(元/坪)；羅東鎮中華段83、84地號，核算土地單價35萬(元/坪)；羅東鎮信義段227地號，核算土地單價41.50萬(元/坪)。另選取鄰近之透天厝新成屋比較標的7至9分析建坪單價，分別為：羅東鎮康莊路61號，核算建坪單價18.76萬(元/坪)；羅東鎮羅莊街442號，核算建坪單價21.16萬(元/坪)；羅東鎮禮運路52之1號，核算建坪單價20.95萬(元/坪)。各街廓土地價格再依個別條件進行調整，針對地形方正與否影響之利用價值、主要道路寬度影響之建築完成後的棟距視野、是否接近公園或學校、容積率以及各街廓之未來發展、商業聚集效益、車流量及人潮之多寡、市場之接受度等進行調整評估，共計有25種不同街廓地價。上開重劃前後地價查估內容經估價師出具理估字第1030806號估價報告書，並由被告檢附該估價報告書、重劃前後地價評議圖、重劃前後地價評議表，提交地評會103年第5次會議審議，並經地評會審閱討論後作成照案通過之決議等情，有估價報告書（本院卷一第325至418頁）、地評會103年第5次會議紀錄（原處分藍皮卷第7至10頁）、重劃前地價評議圖（本院卷一第451頁）、重劃後地價評議圖（本院卷一第455頁）、重劃前地價評議表（本院卷一第421至449頁）、重劃後地價評議表（本院卷一第453頁）可稽。準此，被告辦理前開估價業務，係依據平均地權條例相關規定本諸職權所為，另委託不動產估價師辦理重劃前後地價查估，依市地重劃實施辦法第20條之規定，調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價，再參酌就重劃後各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及預期發展情形，估計重劃後各街廓價格，被告並將地價評議圖表、估價報告書等相關資料提供地評會委員審閱，估價報告書亦已詳述系爭重劃前後地價查估原則，以及可能影響地價變動之各項因素，並將重劃前各筆宗地地價及重劃後各區段地價依擬訂查估原則計算，案經地評會委員討論後作成照案通過之決議，尚查無相關判斷、評定程序有何恣意濫用或其他違法情事。
  2.另查，地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則所規範之應就所蒐集之買賣實例填載買賣實例調查估價表，並說明是否針對特殊情況為價格修正或調整，以及就未採用之案例敘明不予採用之理由等程序，尚非辦理市地重劃地價查估之依據，是縱令被告辦理市地重劃地價查估作業時，未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵，已如前述。而本件發回判決意旨亦僅指明:「地價評議委員會評定市地重劃前後地價時，於不抵觸平均地權條例有關規定（包括市地重劃實施辦法）範圍內，自得參照地價調查估計規則為之。從而市地重劃實施辦法第20條所謂之『分別估計重劃前各宗土地地價』，並不排除以劃分或修正地價區段並估計區段地價之方式，以計算宗地單位地價」等語，是並非逕認系爭重劃應完全適用地價調查估計規則規定，進一步認若被告未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論，其查估地價即有未依法定程序辦理之瑕疵，是原告此部分主張，顯有誤認，自難採信。
　㈢系爭土地重劃案並無違反價值負擔原則，尚難認有恣意判斷之違法：
  1.原告等4人重劃前各自所有之土地本為住宅區，重劃後變更成第三種商業區土地，其等原土地使用強度為建蔽率不得大於60%、容積率不得大於180%，依據細部計畫土地使用分區管制要點之規定，重劃後將提高至建蔽率不得大於80%、容積率不得大於260%，此除有、系爭重劃示意圖（本院卷二第79頁）、原告等4人重劃前後土地分配清冊（前審卷二第31至43頁）、估價報告書（本院卷一第325至418頁），並為兩造到庭所不否認（本院卷二第261頁），足見原告等4人因系爭重劃而享有容積獎勵額度，其重劃後是否有因負擔上開公共設施，致受有價值減損，財產權受有侵害，而有違價值擔保原則，並非無疑。
  2.另依估價報告書及被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」（本院卷二第81頁），原告王束貞、鄭資英2人部份，其等所有土地重劃前總價為1億9,479萬8,310元，重劃後土地分別面臨道路及廣場，總價提升至2億2,317萬1,670元，價值增加2,837萬3,360元；原告林澤賢部份，其所有重劃前土地係裡地性質，總價1,937萬9,421元，重劃後土地臨道路，總價提高為2,543萬4,920元，價值增加605萬5,499元；瑞豐公司部份，其所有土地重劃前總價5,838萬6,000元，重劃後總價7,108萬7,250元，價值增加1,270萬1,250元。此並有系爭都市計畫細部計畫書附錄一「擬定羅東都市計畫（鐵路以東地區）細部計畫土地使用分區管制要點」（系爭都市計畫卷第27至32頁）在卷可查。是以，原告等4人所有土地因重劃交換分合後鄰近公共設施（廣場、道路拓寬）設置，位處羅東後火車站廣場核心商業區中心，受有上開土地價值增加之利益，尚難逕以原告等4人有共同負擔傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)之公共設施，以及該等公共設施並無鄰里性，即認系爭重劃有違反價值負擔原則，致原告等4人之財產權受有侵害。是原告等4人主張，其所有土地被納入重劃區而受有限制，相當於已繳納都市計畫法所規範之回饋代金，傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，不應將成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算，系爭重劃違反受益與負擔平衡原則等語，尚難採信。
七、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告所為原處分，並無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請判決如訴之聲明所示，為無理由，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。
九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日
                              審判長法  官  鍾啟煌
                                    法  官  林家賢
                                    法  官  蔡鴻仁 
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所需要件



		(一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人

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



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

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



		是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月  　30　　日
                                   書記官  萬可欣 
附表:
		土地所有權人(即本案原告)

		市地重劃前

		


		市地重劃後

		




		


		土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東安段地號

		土地使用分區

		獲配土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東榮一段地號

		土地使用分區



		王束貞與鄭資英共有
 

		670

		第三種商業區

		C3-7-68

		第三種商業區
 



		


		670-1

		公共設施用地

		C3-7-68

		




		


		671

		第三種商業區

		C3-7-68

		




		


		671-2

		公共設施用地

		C3-7-68

		




		


		672

		第三種商業區

		C3-6-68、 C3-7-68

		




		鄭資英

		677-1

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		王束貞

		677-2

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		鄭資英

		677-4

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		鄭資英

		677-5

		第三種商業區

		C3-7-合3

		




		王束貞

		677-6

		公共設施用地

		C3-7-合3

		




		王束貞與鄭資英共有

		684

		公共設施用地

		C3-6-68

		




		


		684-1

		第三種商業區

		C3-6-68

		




		


		685

		公共設施用地

		C3-6-68

		




		


		685-1

		第三種商業區

		C3-6-68

		




		


		686

		公共設施用地

		C3-6-68、C3-7-68

		




		


		686-1

		第三種商業區

		C3-6-68

		




		瑞豐公司

		522、522-2、522-3、588、588-1、589、589-1

		第三種商業區

		C3-4-54(1093.65平方公尺)

		第三種商業區



		林澤賢

		678

		公共設施用地

		C3-6-36(334.67平方公尺)

		第三種商業區



		


		687

		公共設施用地

		


		




		


		687-1

		第三種商業區

		


		




		


		688

		土地所有權人(即本案原告)

		


		










                              



臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第五庭

112年度訴更一字第8號

114年8月27日辯論終結

原      告  王束貞                                  

            鄭資英                                     



            瑞豐製衣有限公司



代  表  人  鄭慶生（董事）



原      告  林澤賢                                  

共      同

訴訟代理人  簡凱倫  律師

被      告  宜蘭縣政府                                 



代  表  人  林茂盛（縣長）



訴訟代理人  曾子青              

            黃麗娟              

            林國漳  律師

上列當事人間土地重劃事件，原告王束貞、鄭資英不服內政部中華民國105年10月25日台內訴字第1050068432號訴願決定、原告瑞豐製衣有限公司不服內政部105年10月26日台內訴字第1050070589號訴願決定、原告林澤賢不服內政部105年11月22日台內訴字第1050082626號訴願決定，提起行政訴訟，經最高行政法院發回更審，本院更為判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。 

第一審及發回前上訴審訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、程序事項：

  ㈠本件訴訟中，被告之代表人由林姿妙變更為林茂盛，並經新任代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第177頁），核無不合，先予敘明。

　㈡按行政訴訟法第113條第1項規定：「原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。」本件原告鄭璞如、林曉繁（均為原告林均煜之承受訴訟人）於民國112年1月16日本院審理中具狀撤回起訴（本院卷一第53頁），經核無礙公益之維護，依前開規定即生撤回效力，而不在本件審理範圍，合先敘明。

二、事實概要：

  ㈠被告為辦理「羅東都市計畫（鐵路以東地區）光榮路以西市地重劃」（下稱系爭重劃），檢陳系爭重劃計畫書，報經內政部以102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函核准辦理。被告嗣以102年12月5日府地開字第1020197018號公告，公告系爭重劃計畫的計畫書圖，並於103年12月19日將系爭重劃前、後的地價查估結果，提交宜蘭縣地價及標準地價評議委員會（下稱地評會）103年第5次會議審議通過，據以辦理土地分配作業。被告續以104年9月2日府地開字第1040148265A號公告（下稱土地分配草案公告），公告系爭重劃土地分配各項圖冊，公告期間自104年9月9日起至104年10月9日止計30日。原告等4人重劃前各自所有坐落宜蘭縣羅東鎮東安段土地，重劃後獲配坐落同段暫編地號土地，皆詳如附表所示。

  ㈡府地開字第1050016314號函檢附宜蘭縣105年度第1次市地重劃委員會調處會議紀錄，通知原告等4人。原告等4人等均不服調處結果，於105年2月3日共同聲明不服。被告乃擬具維持原公告結果之處理意見，報請內政部裁決，經內政部分別以下列各裁決函，同意依被告所擬處理意見辦理，被告據之各以下列各行政處分，分別通知原告等4人，就系爭重劃應分配土地、維持土地分配草案告如附表的分配成果：1.就原告王束貞、鄭資英部分，內政部以105年7月19日內授中辦地字第1051305379號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字第1050119265號函（下稱原處分1）通知。2.就原告瑞豐公司部分，內政部以105年4月27日內授中辦地字第1051303346號函裁決，被告則以105年5月18日府地開字第1050068539號函（下稱原處分2）通知。3.就原告林澤賢部分，內政部以105年7月11日內授中辦地字第1051305381號函裁決，被告則以105年7月25日府地開字第1050113065號函（下稱原處分3，與原處分1、2合稱原處分）通知。原告等4人不服，經內政部訴願決定均駁回，提起本件行政訴訟。經本院以105年度訴字第1849號判決，撤銷訴願決定及原處分，命被告就系爭申請，應依判決之法律見解，作成適法之決定。被告不服提起上訴，經最高行政法院109年度上字第1068號判決（下稱發回判決）廢棄，發回本院更為審理。

三、本件原告主張略以：

  ㈠系爭土地重劃案之估價程序不合法，地評會103年第5次會議決議有基於不完全資訊為判斷之瑕疵：

　⒈根據發回判決之意旨，依土地法施行法第40條規定訂定之地價調查估計規則，洵屬本件所適用之法規範，則被告進行地價調查應以買賣實例為主，並應就案例蒐集期間所蒐集之全部買賣實例填寫「買賣實例調查估價表」，如案例有地價調查估計規則第7條所列情形之一者（如期待因素影響之交易等），應先依同規則第8條作適當之修正，並記載於買賣實例調查估價表，如該影響交易價格之情況無法有效掌握及量化調整時，則依同規則第7條但書例外不予採用。

　⒉地評會103年第5次會議僅審查系爭估價報告及地價評議圖表，被告並未提出案例蒐集期間全部案例之「買賣實例調查估價表」等必要資料，顯然也未附具理由及證據說明是否曾經先就特殊情況為價格修正或調整、無法調整才予以排除等情，則地評會於欠缺完整資訊可供查認之事實基礎下，所作成之會議結論，其審查程序即有基於不完全資訊所為判斷之瑕疵。

　⒊依國立政治大學不動產研究中心所整理內政部地政司之歷年統計資料，宜蘭縣於102年土地公告現值僅佔正常交易價格之83.87%，102年當時公告現值分別為每平方米54,400元、56,000元，依前揭公告現值與市價佔比83.87%計算，原告土地所在P06區段之重劃前地價應為64,862元、P07重劃前地價則應為66,770元，均高於評定後重劃前地價62,000元（P06區段）及64,000元（P07區段），且原告王束貞、鄭資英所有系爭土地中，除東安段684、684-1、685、685-1地號外，其餘12筆土地之重劃前地價均顯低於前揭平均地價，益徵被告未調查及評估「買賣實例」以正確反映市價。

　⒋重劃前地價所直接影響者，為宗地重劃前、後之「上漲率」，宗地上漲率與土地所有權人應分配面積係呈現反比關係，地價上漲率越大，重劃負擔越重，應分配面積越少，反之，負擔越輕，得分配面積越多，故被告未依法核實調查與審議「買賣實例」之結果，已直接影響重劃前地價之評定，並足影響原告等人得分配之土地面積，原處分已構成判斷恣意之違法。

  ㈡系爭土地重劃案違反受益與負擔平衡原則：

　⒈系爭土地被納入重劃區已受有限制與負擔，不能因享有建蔽率、容積率之提升，即認定本件符合價值負擔原則：

　⑴系爭土地固因重劃為第三種商業區而享有建蔽率、容積率提升之利益，然其之所以無庸如同第一種商業區須先行繳納回饋代金，係因其付出相當於回饋代金的重劃共同負擔，發回判決所闡釋之「增值汲取」，應係指系爭重劃案之「上位都市計畫主要計畫層次」的「回饋代金」之計算係以「重劃負擔比例」作為參數或比照之依據。

　⑵比較土地使用強度更高之第四種商業區（係指依系爭都市計畫變更土地使用分區為第四種商業區），其土地所有權人無須負擔更高的重劃共同負擔，益證土地使用強度的高低與重劃負擔比例的高低無關，蓋此處之「重劃共同負擔」僅為上位都市計畫所規範之回饋代金性質，其所對應者，係都市計畫土地使用分區的調整。

　⑶縱令系爭土地受有容積率增加之利益，亦僅為是否依都市計畫法第27條之1進行回饋之問題，且此回饋僅為主管機關「得」裁量範圍，並非法定須履行之義務，本件細部計畫之規劃者，既已採取「區分未納入重劃者（商一）及有納入重劃者（商三），分別規定其回饋之計算」之模式，而將系爭土地「強制」納入重劃範圍，導致原告受有財產權、居住自由之限制，等同於已履行發回判決所指之「增值汲取」，被告又將非鄰里性公共設施成本計入重劃共同負擔屬重複侵害。

　⒉因傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，不應將其成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算：

　⑴依最高行政法院110年度上字第487號判決之意旨，縱使重劃區內依都市計畫配置之公共設施，屬於平均地權條例第60條第1項所列舉之公共設施，主管機關仍應從都市規劃之觀點，衡量該等設施之服務機能及範圍與重劃區是否相當，而決定是否列入重劃公共設施用地負擔，以免造成重劃區土地所有權人之過度負擔，致生侵害人民財產權之情事。

　⑵參系爭都市計畫主要計畫書所載變更理由，可知系爭重劃案擬興建之公共設施，主要係配合北宜高速公路與羅東連絡道之開闢，又依系爭都市計畫之細部計畫書所載，系爭重劃區內之傳藝路一部分即屬前述連接北宜高速公路（即國道五號）之「羅東連絡道」（計畫寬度為40至50公尺），足見傳藝路三段之設置目的明顯超越本件重劃區之範圍；至廣(1)、廣(3)廣場顯係為重劃區外不特定公眾接近使用羅東火車站時，享有開闊站前景觀，且為提供該火車站與預計遷移的羅東（正式）轉運站之間，旅客在公路、鐵路不同運輸系統接駁時的通行使用，其主要目的或功能，亦不在提供重劃區內居民或土地所有權人的生活需求使用，然其興建成本卻以「廣場用地」為公共設施名稱，全數列為重劃區內土地所有權人之共同負擔，原處分違反平等原則及受益付費原則，並使原告受有特別犧牲，應屬違法。

　⒊至被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」（本院卷二第81頁）所計算之增值數額，因有前述估價程序違法及地評會基於不完全資訊作成判斷之瑕疵，故亦無法作為本件已符受益與負擔平衡原則之依據等語。

  ㈢並聲明：

　⒈訴願決定、原處分（含異議決定）均撤銷。

　⒉被告就原告104年10月7日以異議書函所為之申請，應依本院之法律見解作成適法的決定。

四、本件被告答辯略以：

  ㈠系爭土地重劃案之估價過程已切實遵守平均地權條例施行細則第81條、市地重劃實施辦法第20條之正當法律程序：

　⒈本件被告辦理重劃前後地價查估，係委請不動產估價師協助辦理，重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條及不動產估價技術規則之規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例運用比較法評估之；重劃後土地價格係以比較法、土地開發分析法評估比準街廓(街廓編號C3-7)，再考量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率(採加權平均資金成本法)等因素決定比準街廓(街廓編號C3-7)土地價格，各街廓土地價格依面積、地形、臨街情形、主要道路寬度、面寬、平均深度、容積率等個別條件進行調整評估之，上開估價流程均詳細列載於系爭估價報告，可知本件查估非僅以土地公告現值作為唯一之考量因素。

　⒉至買賣實例部分，已依循市地重劃實施辦法第20條第1款之規定，於劃設重劃前，地價區段即有考量重劃前之區段內買賣實例為市地重劃區內因預期開發效益等期待因素影響之交易，依據不動產估價技術規則第23條之規定，無法有效掌握及量化調整時，應予排除；而本次重劃前比準區段為住宅區，故選取鄰近相同行政條件，且無預期辦理整體開發區域之比較標的作為分析依據，前開程序亦記載於系爭估價報告，可知本件買賣實例之蒐集，皆參酌市地重劃實施辦法第20條之相關規定為之，該等規範並無要求被告應就所有買賣實例填載「買賣實例調查估價表」。

　⒊被告並將本件地價評議圖表、系爭估價報告等相關資料提供地評會委員審閱，案經地評會103年第5次會議同意照案通過，該決議確已遵守法定程序、一般有效之價值判斷原則，且無基於錯誤之事實、夾雜與事件無關之考慮因素等事項審查，係由出席之地價評議委員依合議制方式決議形成之專業意見，依法實無違誤。

  ㈡原處分未使原告受有超過其受益範圍之重劃共同負擔，並無違反平等原則及受益付費原則：

　⒈本件重劃區內原屬住宅區者，原土地使用強度建蔽率不得大於60%、容積率不得大於180%，考量羅東火車站後站地區聯外交通便利提昇，連帶週邊地區的土地利用型態隨之產生變化，爰配合系爭都市計畫主要計畫，將該重劃區之土地使用變更為高強度使用，系爭土地變更土地使用分區為第三種商業區，其建蔽率提升至不得大於80%、容積率不得大於260%，自連帶提昇土地經濟利用價值，顯見系爭土地因都市開發，由低使用價值土地變更為高使用價值土地，原告所獲利益應屬增加。

　⒉依最高行政法院108年度判字第251號、109年度判字第260號判決之意旨，主管機關基於都市發展之整體考量，於都市計畫中設計較寬之道路時，倘該道路穿過市地重劃區，並非僅在解決其他地區之交通擁塞，而足以提升重劃區之完整性，增加重劃區內土地聯外之便利性，並有助於重劃區之發展及土地價值之提高時，則該計畫道路通過重劃區部分，即非與重劃區之開發無關，於此情形，由參與重劃土地之全部所有權人共同負擔此路段之興闢成本，符合受益者付費之精神。且平均地權條例第60條第1項所列之十種公共設施，除公園有特別明文為「鄰里」公園外，其餘九項均未特別加註「鄰里」，觀諸此等公共設施本即難以區分重劃區內人民或重劃區外人民使用比例為何，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，自屬合法。

　⒊本件傳藝路三段拓寬後，直接受益最大者係為該道路之兩側土地所有權人，因原告重劃後土地使用分區由住宅區變更為商業區，享有前述建蔽率、容積率之提升，且重劃後為商業區容許使用增加批發零售業、娛樂業、大型量販市場等高強度商業使用等，又臨路寬度使建築容許使用項目增加如電影院、商場、室內兒童樂園、遊藝場和汽車商場等，更有其他附帶效益包含景觀視覺、建築量體、容積移轉量等；重劃區外之居民僅有通行之便利，乃屬反射利益，此與土地所有權人係直接受益，兩者間之受益程度顯然有別。至廣(1)、廣(3)廣場之設立，增加重劃區內人民之使用公共空間，使重劃區內景觀更具美感，環境益增優雅，即便有部分來往之民眾得間接受益，最直接受益者仍是重劃區內之區民。故本件傳藝路三段之拓寬、廣(1)、廣(3)廣場之興建成本由原告在內之重劃區土地所有權人共同負擔，於法無違等語，資為抗辯。

  ㈢並聲明：駁回原告之訴。

五、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩造所不爭執，並有內政部102年10月24日內授中辦地字第1026039754號函（訴願卷四第141頁）、被告102年12月5日府地開字第1020197018號公告（訴願卷四第142頁）、地評會103關證件卷《下稱原處分卷》第7至10頁）、被告104年9月2日府地開字第1040148265A號公告（訴願卷四第157至158頁、原處分卷第17至18頁）、系爭申請（訴願卷四第48至52頁）、被告104年11月6日函（原處分卷第44至48頁、訴願卷四第53至57頁）、原處分1（前審卷一第28頁）、原處分2（前審卷一第27頁）、原處分3（前審卷一第29頁）、訴願決定（前審卷一第41至47頁、第32至39頁、第49至55頁）影本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審究之主要爭點厥為：系爭土地重劃案審議程序是否合法，有無基於不完全資訊之判斷違誤？系爭土地重劃案是否違反價值負擔原則，而有恣意判斷之違法？

六、本院之判斷如下：

  ㈠本件應適用之法令及法理：

　⒈都市計畫法第42條規定：「(第1項)都市計畫地區範圍內，應視實際情況，分別設置左列公共設施用地：一、道路、公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、民用航空站、停車場所、河道及港埠用地。二、學校、社教機構、社會福利設施、體育場所、市場、醫療衛生機構及機關用地。三、上下水道、郵政、電信、變電所及其他公用事業用地。四、本章規定之其他公共設施用地。(第2項)前項各款公共設施用地應儘先利用適當之公有土地。」第48條規定：「依本法指定之公共設施保留地供公用事業設施之用者，由各該事業機構依法予以徵收或購買；其餘由該管政府或鄉、鎮、縣轄市公所依左列方式取得之：一、徵收。二、區段徵收。三、市地重劃。」

　⒉平均地權條例第56條規定：「(第1項)各級主管機關得就下列地區，報經上級主管機關核准後，辦理市地重劃：……（第2項）依前項規定辦理市地重劃時，主管機關應擬具市地重劃計畫書，送經上級主管機關核定公告滿30日後實施之。……(第4項)市地重劃地區之選定、公告禁止事項、計畫之擬訂、核定、公告通知、測量、調查、地價查估、計算負擔、分配設計、拆遷補償、工程施工、地籍整理、交接清償及財務結算等事項之實施辦法，由中央主管機關定之。」第60條規定：「（第1項）依本條例規定實施市地重劃時，重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記地等4項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，並以重劃區內未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改以現金繳納。其經限期繳納而逾期不繳納者，得移送法院強制執行。……(第3項)依第1項規定折價抵付共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積百分之45為限。但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意者，不在此限。」第60條之1規定：「（第1項）重劃區內之土地扣除前條規定折價抵付共同負擔之土地後，其餘土地仍依各宗土地地價數額比例分配與原土地所有權人。……（第2項）依前項規定分配結果，實際分配之土地面積多於應分配之面積者，應繳納差額地價；實際分配面積少於應分配之面積者，應發給差額地價。」平均地權條例施行細則第81條規定：「依本條例第56條辦理市地重劃時，應由直轄市或縣(市)主管機關調查各宗土地之位置、交通及利用情形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前後地價，提經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。」平均地權條例第56條第4項授權訂定之市地重劃實施辦法第20條規定：「重劃前後之地價應依下列規定查估後，提請地價評議委員會評定之：一、重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價。二、重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價。」第21條第1項規定：「土地所有權人依本條例第60條規定，應共同負擔之項目如下：一、公共設施用地負擔：指重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等10項用地，扣除重劃區內原公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地後，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例所算得之負擔。二、費用負擔：指工程費用、重劃費用及貸款利息，由參加重劃土地所有權人依其土地受益比例，按評定重劃後地價折價抵付之負擔。」前開市地重劃實施辦法係為執行母法所為細節性、技術性規定，並無違母法授權意旨，自得予以適用。

　⒊由以上都市計畫法及平均地權條例之規定可知，所謂公辦市地重劃係指主管機關依照都市計畫之規劃內容，將都市一定範圍內之土地，全部重新加以規劃整理，興辦各項公共設施，並於扣除參與重劃土地所有權人之法定共同負擔公共設施用地及供抵繳工程費用、重劃費用與貸款利息等所需土地後，依都市計畫之規定將原有土地予以交換分合，使其成為形狀整齊之土地，再重新分配予土地原所有權人之一種實現都市意象之整體開發方式(或工具)。主管機關於研擬都市計畫之際，本應考量未來於計畫區內採行市地重劃之可能性，並將之視為都市計畫形成過程中計畫目標之一，且具有重要性而得與其他公、私益(例如提供足夠公共設施)為利益衡量，是以市地重劃與都市計畫兩者間並非為各自完全獨立，而是具有相互緊密扣合之關係。因此，主管機關於此都市開發過程，除必須將因重劃所生之利益與不利益，依據比例原則予以一併考量並據以分配之外，尚須遵守重劃法上「價值擔保原則」之意旨，也就是重劃區內每一土地所有權人於重劃完成後所能配得土地，均須依其重劃前之土地價值為基準，且該兩土地之價值須謹守一定關聯性，也就是重劃後所獲分配土地的價值，應高於或至少不低於重劃前原土地的價值，不致使土地所有權人受有價值之減損。因此，土地所有權人若因實施重劃而生「增值」者，主管機關可透過「平等利得原則」予以「增值汲取」，亦即經由公共設施用地及重劃費用負擔方式為之。而土地所有權人是否因實施重劃而受有價值減損，或因實施重劃而受有價值增益，均應與都市計畫之規劃合併整體觀察，以資公平（發回判決之意旨參照）。

　⒋又依市地重劃實施辦法第20條之規定，被告為辦理市地重劃，就重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價；重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價，經查估所得之重劃前後地價，應送地評會評定後，始得作為計算公辦市地重劃之公共用地負擔、費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。至於地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則第8條規定對於調查買賣或收益實例，應將「交易價格、租金或權利金等及各項稅費之負擔方式」、「有無特殊付款方式」、「實例狀況」記載於買賣或收益實例調查估價表之規定，尚非辦理市地重劃地價查估之依據。是主管機關地政局辦理市地重劃地價查估作業時，未填載「買賣或收益實例調查估價表」，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵。且地評會作為評定重劃前地價依據之「土地位置」、「地勢」、「交通」、「使用狀況」、「買賣實例之選擇」；及重劃後地價依據之「街廓土地之位置」、「地勢」、「交通」、「道路寬度」、「公共設施」、「土地使用分區」與「重劃後預期發展情形」等對地價之影響，均涉不確定法律概念，且其判斷具高度專業性，行政機關就此事項有判斷之餘地，行政法院僅得審查行政機關之判斷有無逾越權限、濫用權力或其他違法情事，而構成應予撤銷或變更之情事（最高行政法院107年度判字第515號判決意旨參照）。  　　

  ㈡系爭重劃案之審議程序尚查無判斷、評定程序有恣意濫用或其他違法情事：

  1.系爭重劃之重劃前後地價查估作業，係委由理德冠昱不動產估價師聯合事務所陳岳嶺估價師辦理。重劃前地價乃依據市地重劃實施辦法第20條、不動產估價技術規則之相關規定進行估價，另參酌宜蘭縣102年度公告現值及102年度地價區段查估，劃分重劃前地價區段，並蒐集性質相近之買賣實例以比較法進行評估，查估程序略以：確定勘估標的為系爭重劃區內353筆土地之所有權價值，所有權依登記謄本計有158人，面積合計85,036.5㎡，採素地價值評估，蒐集都市計畫套繪圖、不動產個別條件、區域環境內容、買賣、收益、成本資訊等資料，進行產權、一般因素、區域因素、土地個別因素、不動產市場現況等比較分析，將鄰近且公告現值相同或相近者，調整成同一區段，同時針對各筆土地臨路條件差異、原始使用現況等劃分為8個重劃前地價區段：(一)第1區段：範圍內南端非鄰主要道路之土地，重劃前地價擬評為35,000元/㎡；(二)第2區段：臨站東路土地及光榮路、傳藝路及陽明路間非臨路之土地，重劃前地價擬評為37,000元/㎡；(三)第3區段：沿陽明路之土地，重劃前地價擬評為40,000元/㎡；(四)第4區段：鄰近火車站之傳藝路兩旁非臨路之土地，重劃前地價擬評為52,000元/㎡；(五)第5區段：中山路交陽明路之土地，重劃前地價擬評為53,100元/㎡；(六)第6區段：傳藝路兩旁臨路光榮路之土地，重劃前地價擬評為62,000元/㎡；(七)第7區段：臨光榮路上之土地，重劃前地價擬評為64,000元/㎡；(八)第8區段：面臨火車站之傳藝路及兩旁土地，重劃前地價擬評為66,500元/㎡。再採比較法進行評估，比準區段為住宅區，選取鄰近相同行政條件且無預期辦理整體開發區域之比較標的1至3為分析依據，比較標的分別為：羅東鎮東安段1117、1118地號，核算土地單價16萬(元/坪)；羅東鎮東安段1176、1177地號，核算土地單價20萬(元/坪)；羅東鎮羅莊段20地號，核算土地單價17.36萬(元/坪)，評估過程採百分率法調整，依情況調整、價格日期、區域因素及個別因素調整率絕對值，決定比較標的加權數，分析評估重劃前比準區段比較價格為每平方公尺3萬5,000元（每坪約11萬5,800元），其餘區段評估結果則介於3萬7,000元至6萬6,500元間（每坪12萬2,314元至21萬9,836元間），至各宗土地重劃前地價則因所處區位不同，共計有104種不同宗地地價。重劃後土地價格則採比較法、土地開發分析法評估，選定街廓編號C3-7為比準街廓，考量重劃開發完成時間、區域發展成熟期間及折現率等因素，決定比準街廓土地價格為每平方公尺6萬5,000元（每坪約21萬4,800元），並選取鄰近之商業區為比較標的4至6分析土地單價，分別為：羅東鎮信義段631、639、640-1地號，核算土地單價32萬(元/坪)；羅東鎮中華段83、84地號，核算土地單價35萬(元/坪)；羅東鎮信義段227地號，核算土地單價41.50萬(元/坪)。另選取鄰近之透天厝新成屋比較標的7至9分析建坪單價，分別為：羅東鎮康莊路61號，核算建坪單價18.76萬(元/坪)；羅東鎮羅莊街442號，核算建坪單價21.16萬(元/坪)；羅東鎮禮運路52之1號，核算建坪單價20.95萬(元/坪)。各街廓土地價格再依個別條件進行調整，針對地形方正與否影響之利用價值、主要道路寬度影響之建築完成後的棟距視野、是否接近公園或學校、容積率以及各街廓之未來發展、商業聚集效益、車流量及人潮之多寡、市場之接受度等進行調整評估，共計有25種不同街廓地價。上開重劃前後地價查估內容經估價師出具理估字第1030806號估價報告書，並由被告檢附該估價報告書、重劃前後地價評議圖、重劃前後地價評議表，提交地評會103年第5次會議審議，並經地評會審閱討論後作成照案通過之決議等情，有估價報告書（本院卷一第325至418頁）、地評會103年第5次會議紀錄（原處分藍皮卷第7至10頁）、重劃前地價評議圖（本院卷一第451頁）、重劃後地價評議圖（本院卷一第455頁）、重劃前地價評議表（本院卷一第421至449頁）、重劃後地價評議表（本院卷一第453頁）可稽。準此，被告辦理前開估價業務，係依據平均地權條例相關規定本諸職權所為，另委託不動產估價師辦理重劃前後地價查估，依市地重劃實施辦法第20條之規定，調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各宗土地地價，再參酌就重劃後各街廓土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及預期發展情形，估計重劃後各街廓價格，被告並將地價評議圖表、估價報告書等相關資料提供地評會委員審閱，估價報告書亦已詳述系爭重劃前後地價查估原則，以及可能影響地價變動之各項因素，並將重劃前各筆宗地地價及重劃後各區段地價依擬訂查估原則計算，案經地評會委員討論後作成照案通過之決議，尚查無相關判斷、評定程序有何恣意濫用或其他違法情事。

  2.另查，地價調查估計規則係由土地法施行法第40條授權所訂定，屬該法第四編土地稅用以確定土地稅基之規定，並非為市地重劃地價查估所為之法定規範，故地價調查估計規則所規範之應就所蒐集之買賣實例填載買賣實例調查估價表，並說明是否針對特殊情況為價格修正或調整，以及就未採用之案例敘明不予採用之理由等程序，尚非辦理市地重劃地價查估之依據，是縱令被告辦理市地重劃地價查估作業時，未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論，尚難認為其查估地價有未依法定程序辦理之瑕疵，已如前述。而本件發回判決意旨亦僅指明:「地價評議委員會評定市地重劃前後地價時，於不抵觸平均地權條例有關規定（包括市地重劃實施辦法）範圍內，自得參照地價調查估計規則為之。從而市地重劃實施辦法第20條所謂之『分別估計重劃前各宗土地地價』，並不排除以劃分或修正地價區段並估計區段地價之方式，以計算宗地單位地價」等語，是並非逕認系爭重劃應完全適用地價調查估計規則規定，進一步認若被告未針對全數蒐集之買賣實例填載調查估價表，並提送地評會討論，其查估地價即有未依法定程序辦理之瑕疵，是原告此部分主張，顯有誤認，自難採信。

　㈢系爭土地重劃案並無違反價值負擔原則，尚難認有恣意判斷之違法：

  1.原告等4人重劃前各自所有之土地本為住宅區，重劃後變更成第三種商業區土地，其等原土地使用強度為建蔽率不得大於60%、容積率不得大於180%，依據細部計畫土地使用分區管制要點之規定，重劃後將提高至建蔽率不得大於80%、容積率不得大於260%，此除有、系爭重劃示意圖（本院卷二第79頁）、原告等4人重劃前後土地分配清冊（前審卷二第31至43頁）、估價報告書（本院卷一第325至418頁），並為兩造到庭所不否認（本院卷二第261頁），足見原告等4人因系爭重劃而享有容積獎勵額度，其重劃後是否有因負擔上開公共設施，致受有價值減損，財產權受有侵害，而有違價值擔保原則，並非無疑。

  2.另依估價報告書及被告提出之「原告王束貞等人土地重劃前後價值計算表」（本院卷二第81頁），原告王束貞、鄭資英2人部份，其等所有土地重劃前總價為1億9,479萬8,310元，重劃後土地分別面臨道路及廣場，總價提升至2億2,317萬1,670元，價值增加2,837萬3,360元；原告林澤賢部份，其所有重劃前土地係裡地性質，總價1,937萬9,421元，重劃後土地臨道路，總價提高為2,543萬4,920元，價值增加605萬5,499元；瑞豐公司部份，其所有土地重劃前總價5,838萬6,000元，重劃後總價7,108萬7,250元，價值增加1,270萬1,250元。此並有系爭都市計畫細部計畫書附錄一「擬定羅東都市計畫（鐵路以東地區）細部計畫土地使用分區管制要點」（系爭都市計畫卷第27至32頁）在卷可查。是以，原告等4人所有土地因重劃交換分合後鄰近公共設施（廣場、道路拓寬）設置，位處羅東後火車站廣場核心商業區中心，受有上開土地價值增加之利益，尚難逕以原告等4人有共同負擔傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)之公共設施，以及該等公共設施並無鄰里性，即認系爭重劃有違反價值負擔原則，致原告等4人之財產權受有侵害。是原告等4人主張，其所有土地被納入重劃區而受有限制，相當於已繳納都市計畫法所規範之回饋代金，傳藝路三段拓寬、廣(1)、廣(3)不具重劃地區性/鄰里性，不應將成本全部灌入重劃共同負擔比例之計算，系爭重劃違反受益與負擔平衡原則等語，尚難採信。

七、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告所為原處分，並無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請判決如訴之聲明所示，為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。

九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
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                              審判長法  官  鍾啟煌

                                    法  官  林家賢

                                    法  官  蔡鴻仁 

一、上為正本係照原本作成。

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

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。

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

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所需要件 (一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人 1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 (二)非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。  
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                                   書記官  萬可欣 

附表:

土地所有權人(即本案原告) 市地重劃前  市地重劃後   土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東安段地號 土地使用分區 獲配土地坐落：宜蘭縣羅東鎮東榮一段地號 土地使用分區 王束貞與鄭資英共有   670 第三種商業區 C3-7-68 第三種商業區    670-1 公共設施用地 C3-7-68   671 第三種商業區 C3-7-68   671-2 公共設施用地 C3-7-68   672 第三種商業區 C3-6-68、 C3-7-68  鄭資英 677-1 公共設施用地 C3-7-合3  王束貞 677-2 公共設施用地 C3-7-合3  鄭資英 677-4 公共設施用地 C3-7-合3  鄭資英 677-5 第三種商業區 C3-7-合3  王束貞 677-6 公共設施用地 C3-7-合3  王束貞與鄭資英共有 684 公共設施用地 C3-6-68   684-1 第三種商業區 C3-6-68   685 公共設施用地 C3-6-68   685-1 第三種商業區 C3-6-68   686 公共設施用地 C3-6-68、C3-7-68   686-1 第三種商業區 C3-6-68  瑞豐公司 522、522-2、522-3、588、588-1、589、589-1 第三種商業區 C3-4-54(1093.65平方公尺) 第三種商業區 林澤賢 678 公共設施用地 C3-6-36(334.67平方公尺) 第三種商業區  687 公共設施用地    687-1 第三種商業區    688 土地所有權人(即本案原告)   



                              





