
臺灣新竹地方法院民事判決 

112年度訴字第290號

原      告  黃源茂 

訴訟代理人  黃源甫 

被      告  徐佩勝 

            徐美芳 

上二人共同

訴訟代理人  李益甄律師

            高文心律師

上列當事人間確認地上權不存在事件，本院於民國112年8月24日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告徐佩勝、徐美芳間就新竹市水源段三九五、三九六、三

九七、三九九地號土地之地上權契約關係不存在。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

壹、程序事項

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但被告同

意者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案

之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條

第1項第1款、第2項分有明文。本件原告起訴時原聲明：⑴

被告徐佩勝所有新竹市○○段000○000○000○000地號土地

（下稱系爭土地）之地上權關係不存在。⑵訴訟費用由被告

負擔。嗣追加徐美芳為被告，並變更聲明⑴為：確認被告間

就系爭土地之地上權契約關係不存在（卷一第299頁、卷二

第7頁）。被告2人對於原告所為變更及追加無異議而為本案

之言詞辯論（卷一第383頁、卷二第59頁），視為同意變更

及追加。

二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利

益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明

文。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

1



存在與否不明確，致原告主觀上認為其在法律上之地位有不

安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去

者而言（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參

照）。查原告為系爭土地之共有人之一，原告主張同為共有

人之被告徐佩勝無視系爭土地早經原告祖輩分管契約，各有

分管範圍，而濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，擬

將系爭土地全部範圍為被告徐美芳設定地上權，被告2人所

簽訂之地上權契約應不存在等語，則為被告2人所否認，是

兩造對於地上權契約關係是否存在有所爭執，而此種法律上

地位不安之狀態，得以確認判決加以除去，揆諸前開說明，

原告提起本件確認之訴，應有確認利益。

貳、實體事項

一、原告起訴主張：

㈠、原告為系爭土地之共有人之一，應有部分均為1/16。原告先

祖父「黃學」與其胞兄「黃戇」，於日治時代大正14年6月2

8日（即民國14年6月28日）訂立「契約書」，約定黃學之家

屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000○0地號（重測

後地號即為系爭土地之396地號）之西片，黃戇之家屋建築

在新竹市○○○○段○○○○○段000地號（重測後地號即

為系爭土地之395地號）之東片，西片、東片之間有土牆為

界。嗣原告先父「黃望東」與其他7名兄弟，於日治時代昭

和16年3月31日（即民國30年3月31日）訂立「覺書」，發誓

兄弟分家時依約分管土地及厝。故原告所有之土地應有部

分、原告訴訟代理人黃源甫所有之門牌號碼新竹市○區○○

路000號房屋（下稱系爭房屋，供原告全家人實際居住），

均祖輩所遺財產，依祖輩之分管契約，自有權占有系爭房屋

所坐落之系爭土地之位置及面積。

㈡、被告徐佩勝為建設公司老闆（元亨開發股份有限公司負責

人、元亨利貞建設公司總經理），被告徐美芳為其配偶，亦

為上開公司負責人。被告徐佩勝對於土地開發富有經驗，且

系爭房屋建成逾60年以上，一望即知屋齡久遠，可得知有分
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管契約之事實；又仲介被告徐佩勝購買系爭土地之黃進吉，

乃系爭土地原共有人，亦明知有分管契約，黃進吉曾主動找

原告洽談委建事宜。被告徐佩勝既明知或可得而知系爭土地

有分管契約存在，即應受分管契約拘束。至於其他原共有人

為求獲得出售土地利益，隱瞞分管契約存在之事實而出具不

實之【聲明書】交付被告，聲明無分管契約、無出租、無同

意第三人使用土地特定部份云云，此僅為其他共有人與被告

徐佩勝間損害賠償問題，無礙於被告徐佩勝應受分管契約拘

束。

㈢、詎被告徐佩勝無視分管契約，濫用土地法第34條之1第1項多

數決之規定，與其配偶即被告徐美芳虛偽簽訂地上權契約，

欲將系爭土地上無償設定地上權予被告徐美芳，欲硬逼強搶

原告全家人唯一可供遮風避雨之系爭土地、系爭房屋，為權

利濫用，並有違誠實信用（民法第148條）。爰依民事訴訟

法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：⑴確認被告間

就系爭土地之地上權契約關係不存在。⑵訴訟費用由被告負

擔。

二、被告則答辯以：

㈠、被告徐佩勝就系爭土地應有部分依序為61117/70000、1877

9/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上，依土地法第

34條之1第1項規定，被告徐佩勝有權將系爭土地設定地上權

予他人。被告徐佩勝擬設定地上權予被告徐美芳，係為開發

土地建築房屋，促進土地利用效益，非以損害原告為目的，

並無權利濫用。被告2人於112年2月1日就系爭土地簽訂「承

租基地興建房屋設定地上權契約書」，約定每年地租新臺幣

（下同）548,869元，有地上權契約書可證（卷二第83-87

頁，下稱系爭地上權契約），並非原告所述之無償。被告徐

佩勝除已依土地法第34條之1第2項及第3項規定，於112年2

月8日以新竹光華街郵局第26號存證信函通知包括原告在內

之其他共有人外，並已於112年3月1日將包括原告在內之其

他共有人應受領之地租辦理提存，受取權人即原告部分為3
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4,305元，亦有本院112年度存字第170號提存通知書可證

（卷一第45-53、369-371頁）。是以，被告2人間系爭地上

權契約關係合法有效存在。

㈡、否認系爭土地共有人之先祖輩曾有成立分管契約。且坐落在

系爭土地其中396、397地號上之系爭房屋，為未辦保存登記

之違章建築，乃未經全體共有人同意擅自興建。至於原告提

出之日治時代「契約書」所載地號，為重測後395、396地

號，與系爭房屋實際坐落之396、397地號有別。又原告提出

之日治時代「覺書」，並未約定如何管理共有土地，亦未經

全體共有人簽署，自非分管契約。退步言之，縱算曾有分管

契約存在，然依司法院釋字第349號解釋、最高法院88年度

台上字第568號、105年度台上字第1733號民事判決意旨，被

告徐佩勝在購入系爭土地應有部分時，已逐一向55名原共有

人確認渠等出賣之土地並未與其他共有人訂立分管契約，亦

未明示或默示同意任何第三人得承租或以任何方式使用土地

之特定部分，此有55份聲明書可證（卷一第101-209頁），

是以，分管契約應因55名原共有人不知有契約書與覺書之存

在，亦無可得而知之情形，而全部歸於消滅，且無從拘束善

意且已勤勉查證之被告徐佩勝。並答辯聲明：⑴原告之訴駁

回。⑵訴訟費用由原告負擔。　

三、本院之判斷：

㈠、原告主張：原告與被告徐佩勝均為系爭土地之共有人，原告

應有部分均為1/16；被告徐佩勝應有部分為61117/70000、1

8779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上；被告2人

為配偶，均具有土地開發及建商背景，為被告所不爭執，並

有系爭土地第一類謄本在卷可稽（卷一第15-41頁），故此

部分事實應可先予認定。

㈡、按「共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、

農育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部

分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二

者，其人數不予計算。共有人依前項規定為處分、變更或設
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定負擔時，應事先以書面通知他共有人；其不能以書面通知

者，應公告之。第1項共有人，對於他共有人應得之對價或

補償，負連帶清償責任。於為權利變更登記時，並應提出他

共有人已為受領或為其提存之證明。其因而取得不動產物權

者，應代他共有人申請登記。」土地法第34條之1第1、2、3

項定有明文。再按「表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示

者，其意思表示無效。」「權利之行使，不得違反公共利

益，或以損害他人為主要目的。行使權利，履行義務，應依

誠實及信用方法。」民法第87條第1項前段、第148條亦規定

甚明。原告主張被告徐佩勝憑藉其應有部分逾2/3，濫用土

地法第34條之1第1項規定，與被告徐美芳通謀虛偽訂立系爭

地上權契約，故系爭地上權契約無效等語，則為被告2人所

否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：系爭地上權契

約是否因通謀虛偽意思表示而無效？本院依下列證據及理

由，認被告2人間之系爭地上權契約確係出於通謀虛偽意思

表示而無效，緣以：

　⒈被告徐美芳為元亨利貞建設股份有限公司負責人，與被告徐

佩勝為配偶關係，夫妻攜手合作進行土地開發及建設，獲得

應有利潤本無不可。然查，被告徐佩勝掌握系爭土地應有部

分高達87%、83%、87%、87%，由被告徐佩勝以地主身分與元

亨利貞建設股份有限公司合建即可達到避稅、節稅目的；反

之，被告徐美芳身為建設公司負責人，以地上權人身分提供

土地與自己經營之建設公司合建，並無較有利之稅賦，反而

墊高土地成本（增加地上權地租）。況且，系爭地上權期間

為20年，依現今建築技術水準，鋼筋混凝土建築物耐用年限

約50年，一旦地上權20年期滿，然建物仍繼續占有使用系爭

土地之權源即會發生爭議，以一般人窮盡一生積蓄方能購買

一間房屋之情況，房屋坐落處土地僅有地上權而無所有權，

消費者亦會心懷疑懼，建物即使完工，銷售時亦恐乏人問

津。是以，若為興建房屋之故，被告徐美芳毫無設定地上權

之法律上必要。
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　⒉系爭土地均為乙種建築用地，系爭地上權契約約定每年地租

僅548,869元，過低不合理。系爭土地之價值，單以112年公

告現值每平方公尺20,100元計算即高達65,668,308元，詳如

【附表】所示，何況市價通常是公告現值之2-3倍以上，即

達1-2億元，觀之系爭地上權契約約定地租卻按111年申報地

價3,360元之5%計算，20年地租僅10,977,380元，卻可排他

性使用全部面積土地長達20年，悖於市場行情。

　⒊被告徐美芳以區區34,305元代價即可就原告之應有部分取得

地上權（計算式：548,869元×1/16=34,305元）。可以預

見，待被告徐美芳完成地上權登記後，被告徐佩勝即會再次

利用土地法第34條之1第1項規定出賣系爭土地，此際被告徐

美芳即得利用土地法第104條第1項「基地出賣時，地上權

人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。」而優先

購買土地，且地上權人依土地法第104條第1項之優先購買權

（具物權效力），效力強過原告所能依土地法第34條之1第4

項共有人之優先承購權（僅具債權效力）。不論被告徐佩勝

以何種價格處分系爭土地，被告徐美芳實際上只須出資1

3%、17%、13%、13%即能與被告徐佩勝共同取得全部所有

權，反之，原告或其他共有人卻須實際出資87%、83%、8

7%、87%才能取得被告徐佩勝之所有權。簡言之，被告2人實

係聯手挾其財力優勢，強迫原告及其他共有人出售土地予被

告夫妻。

　⒋再者，本院將系爭土地謄本與地籍圖相互參照（卷一第19、

211頁），被告徐佩勝以系爭土地以及另一筆新竹市○○段0

00地號土地為共同擔保品，為台北富邦商業銀行設定最高限

額抵押權，擔保債權總金額3億1,080萬元，可見被告徐佩勝

亦為398地號土地之所有權人。依地籍圖所示，系爭土地其

中399地號為裡地，須藉由397地號或者398地號才能通達馬

路，才能與395、396、397地號全併為一宗基地及連通建築

指示線。然而，被告徐美芳之地上權卻僅存於系爭土地而不

及於398地號土地，無非係因原告對於398地號土地並無任何
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應有部分，故被告2人不必利用前述之土地法第34條之1第1

項、第104條第1項規定以取得原告之應有部分。是以系爭地

上權契約乃專門針對不願出售之原告及其他共有人而設，而

非被告徐美芳真有取得地上權之必要，至為灼然。

　⒌綜上，被告2人間之系爭地上權契約確有諸多悖於經驗法

則、論理法則之處，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條第

1項前段規定，應為無效。準此，原告請求確認被告2人間就

系爭土地之地上權契約關係不存在，為有理由，應予准許。

㈢、土地法第34條之1立法目的，本即為解決共有不動產之糾

紛，促進土地利用。以共有人過半數及其應有部分合計過半

數之同意行之，對於未同意處分共有人之應有部分，係依法

律規定而有權處分，惟仍應兼顧其權益，以符合公平原則方

式為之。被告徐佩勝業已付出諸多資金、時間陸續收購55名

共有人之應有部分，並承擔沈重銀行貸款壓力，自係期待迅

速解決與原告及其他共有人之爭議。然觀之系爭房屋位居系

爭土地正中間且緊鄰道路（卷一第211頁地籍圖、第283頁照

片），原告期望之買賣價格衡情應會高於其他共有人，被告

允宜持續協商價購，或者以特定價格保障原告能夠買回一間

新屋居住，或者於分割共有物訴訟中以不動產估價報告為

據，以符公平，並免貽誤開發商機，附此敘明。

四、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及訴訟資

料，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

                  民事第二庭    法　官　陳麗芬

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　15　　日

                                書記官　曾煜智
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編號 新竹市

水源段

面積

（平方公尺）

公告現值

（ 每 平 方 公

尺）

公告現值 地上權每年地租

按申報地價3,360

元之5%

1 395地號   903.86 20,100元  18,167,586元   151,848元

2 396地號 1,766.93 20,100元  35,515,293元   296,844元 

3 397地號   524.10 20,100元  10,534,410元    88,049元 

4 399地號    72.19 20,100元   1,451,019元    12,128元

3,267.08  65,668,308元   548,869元
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臺灣新竹地方法院民事判決  
112年度訴字第290號
原      告  黃源茂  
訴訟代理人  黃源甫  
被      告  徐佩勝  
            徐美芳  
上二人共同
訴訟代理人  李益甄律師
            高文心律師
上列當事人間確認地上權不存在事件，本院於民國112年8月24日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
確認被告徐佩勝、徐美芳間就新竹市水源段三九五、三九六、三九七、三九九地號土地之地上權契約關係不存在。
訴訟費用由被告負擔。
    事實及理由
壹、程序事項
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但被告同意者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項分有明文。本件原告起訴時原聲明：⑴被告徐佩勝所有新竹市○○段000○000○000○000地號土地（下稱系爭土地）之地上權關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。嗣追加徐美芳為被告，並變更聲明⑴為：確認被告間就系爭土地之地上權契約關係不存在（卷一第299頁、卷二第7頁）。被告2人對於原告所為變更及追加無異議而為本案之言詞辯論（卷一第383頁、卷二第59頁），視為同意變更及追加。
二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存在與否不明確，致原告主觀上認為其在法律上之地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）。查原告為系爭土地之共有人之一，原告主張同為共有人之被告徐佩勝無視系爭土地早經原告祖輩分管契約，各有分管範圍，而濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，擬將系爭土地全部範圍為被告徐美芳設定地上權，被告2人所簽訂之地上權契約應不存在等語，則為被告2人所否認，是兩造對於地上權契約關係是否存在有所爭執，而此種法律上地位不安之狀態，得以確認判決加以除去，揆諸前開說明，原告提起本件確認之訴，應有確認利益。
貳、實體事項
一、原告起訴主張：
㈠、原告為系爭土地之共有人之一，應有部分均為1/16。原告先祖父「黃學」與其胞兄「黃戇」，於日治時代大正14年6月28日（即民國14年6月28日）訂立「契約書」，約定黃學之家屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000○0地號（重測後地號即為系爭土地之396地號）之西片，黃戇之家屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000地號（重測後地號即為系爭土地之395地號）之東片，西片、東片之間有土牆為界。嗣原告先父「黃望東」與其他7名兄弟，於日治時代昭和16年3月31日（即民國30年3月31日）訂立「覺書」，發誓兄弟分家時依約分管土地及厝。故原告所有之土地應有部分、原告訴訟代理人黃源甫所有之門牌號碼新竹市○區○○路000號房屋（下稱系爭房屋，供原告全家人實際居住），均祖輩所遺財產，依祖輩之分管契約，自有權占有系爭房屋所坐落之系爭土地之位置及面積。
㈡、被告徐佩勝為建設公司老闆（元亨開發股份有限公司負責人、元亨利貞建設公司總經理），被告徐美芳為其配偶，亦為上開公司負責人。被告徐佩勝對於土地開發富有經驗，且系爭房屋建成逾60年以上，一望即知屋齡久遠，可得知有分管契約之事實；又仲介被告徐佩勝購買系爭土地之黃進吉，乃系爭土地原共有人，亦明知有分管契約，黃進吉曾主動找原告洽談委建事宜。被告徐佩勝既明知或可得而知系爭土地有分管契約存在，即應受分管契約拘束。至於其他原共有人為求獲得出售土地利益，隱瞞分管契約存在之事實而出具不實之【聲明書】交付被告，聲明無分管契約、無出租、無同意第三人使用土地特定部份云云，此僅為其他共有人與被告徐佩勝間損害賠償問題，無礙於被告徐佩勝應受分管契約拘束。
㈢、詎被告徐佩勝無視分管契約，濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，與其配偶即被告徐美芳虛偽簽訂地上權契約，欲將系爭土地上無償設定地上權予被告徐美芳，欲硬逼強搶原告全家人唯一可供遮風避雨之系爭土地、系爭房屋，為權利濫用，並有違誠實信用（民法第148條）。爰依民事訴訟法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：⑴確認被告間就系爭土地之地上權契約關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。
二、被告則答辯以：
㈠、被告徐佩勝就系爭土地應有部分依序為61117/70000、18779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上，依土地法第34條之1第1項規定，被告徐佩勝有權將系爭土地設定地上權予他人。被告徐佩勝擬設定地上權予被告徐美芳，係為開發土地建築房屋，促進土地利用效益，非以損害原告為目的，並無權利濫用。被告2人於112年2月1日就系爭土地簽訂「承租基地興建房屋設定地上權契約書」，約定每年地租新臺幣（下同）548,869元，有地上權契約書可證（卷二第83-87頁，下稱系爭地上權契約），並非原告所述之無償。被告徐佩勝除已依土地法第34條之1第2項及第3項規定，於112年2月8日以新竹光華街郵局第26號存證信函通知包括原告在內之其他共有人外，並已於112年3月1日將包括原告在內之其他共有人應受領之地租辦理提存，受取權人即原告部分為34,305元，亦有本院112年度存字第170號提存通知書可證（卷一第45-53、369-371頁）。是以，被告2人間系爭地上權契約關係合法有效存在。
㈡、否認系爭土地共有人之先祖輩曾有成立分管契約。且坐落在系爭土地其中396、397地號上之系爭房屋，為未辦保存登記之違章建築，乃未經全體共有人同意擅自興建。至於原告提出之日治時代「契約書」所載地號，為重測後395、396地號，與系爭房屋實際坐落之396、397地號有別。又原告提出之日治時代「覺書」，並未約定如何管理共有土地，亦未經全體共有人簽署，自非分管契約。退步言之，縱算曾有分管契約存在，然依司法院釋字第349號解釋、最高法院88年度台上字第568號、105年度台上字第1733號民事判決意旨，被告徐佩勝在購入系爭土地應有部分時，已逐一向55名原共有人確認渠等出賣之土地並未與其他共有人訂立分管契約，亦未明示或默示同意任何第三人得承租或以任何方式使用土地之特定部分，此有55份聲明書可證（卷一第101-209頁），是以，分管契約應因55名原共有人不知有契約書與覺書之存在，亦無可得而知之情形，而全部歸於消滅，且無從拘束善意且已勤勉查證之被告徐佩勝。並答辯聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　
三、本院之判斷：
㈠、原告主張：原告與被告徐佩勝均為系爭土地之共有人，原告應有部分均為1/16；被告徐佩勝應有部分為61117/70000、18779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上；被告2人為配偶，均具有土地開發及建商背景，為被告所不爭執，並有系爭土地第一類謄本在卷可稽（卷一第15-41頁），故此部分事實應可先予認定。
㈡、按「共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。共有人依前項規定為處分、變更或設定負擔時，應事先以書面通知他共有人；其不能以書面通知者，應公告之。第1項共有人，對於他共有人應得之對價或補償，負連帶清償責任。於為權利變更登記時，並應提出他共有人已為受領或為其提存之證明。其因而取得不動產物權者，應代他共有人申請登記。」土地法第34條之1第1、2、3項定有明文。再按「表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效。」「權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。」民法第87條第1項前段、第148條亦規定甚明。原告主張被告徐佩勝憑藉其應有部分逾2/3，濫用土地法第34條之1第1項規定，與被告徐美芳通謀虛偽訂立系爭地上權契約，故系爭地上權契約無效等語，則為被告2人所否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：系爭地上權契約是否因通謀虛偽意思表示而無效？本院依下列證據及理由，認被告2人間之系爭地上權契約確係出於通謀虛偽意思表示而無效，緣以：
　⒈被告徐美芳為元亨利貞建設股份有限公司負責人，與被告徐佩勝為配偶關係，夫妻攜手合作進行土地開發及建設，獲得應有利潤本無不可。然查，被告徐佩勝掌握系爭土地應有部分高達87%、83%、87%、87%，由被告徐佩勝以地主身分與元亨利貞建設股份有限公司合建即可達到避稅、節稅目的；反之，被告徐美芳身為建設公司負責人，以地上權人身分提供土地與自己經營之建設公司合建，並無較有利之稅賦，反而墊高土地成本（增加地上權地租）。況且，系爭地上權期間為20年，依現今建築技術水準，鋼筋混凝土建築物耐用年限約50年，一旦地上權20年期滿，然建物仍繼續占有使用系爭土地之權源即會發生爭議，以一般人窮盡一生積蓄方能購買一間房屋之情況，房屋坐落處土地僅有地上權而無所有權，消費者亦會心懷疑懼，建物即使完工，銷售時亦恐乏人問津。是以，若為興建房屋之故，被告徐美芳毫無設定地上權之法律上必要。
　⒉系爭土地均為乙種建築用地，系爭地上權契約約定每年地租僅548,869元，過低不合理。系爭土地之價值，單以112年公告現值每平方公尺20,100元計算即高達65,668,308元，詳如【附表】所示，何況市價通常是公告現值之2-3倍以上，即達1-2億元，觀之系爭地上權契約約定地租卻按111年申報地價3,360元之5%計算，20年地租僅10,977,380元，卻可排他性使用全部面積土地長達20年，悖於市場行情。
　⒊被告徐美芳以區區34,305元代價即可就原告之應有部分取得地上權（計算式：548,869元×1/16=34,305元）。可以預見，待被告徐美芳完成地上權登記後，被告徐佩勝即會再次利用土地法第34條之1第1項規定出賣系爭土地，此際被告徐美芳即得利用土地法第104條第1項「基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。」而優先購買土地，且地上權人依土地法第104條第1項之優先購買權（具物權效力），效力強過原告所能依土地法第34條之1第4項共有人之優先承購權（僅具債權效力）。不論被告徐佩勝以何種價格處分系爭土地，被告徐美芳實際上只須出資13%、17%、13%、13%即能與被告徐佩勝共同取得全部所有權，反之，原告或其他共有人卻須實際出資87%、83%、87%、87%才能取得被告徐佩勝之所有權。簡言之，被告2人實係聯手挾其財力優勢，強迫原告及其他共有人出售土地予被告夫妻。
　⒋再者，本院將系爭土地謄本與地籍圖相互參照（卷一第19、211頁），被告徐佩勝以系爭土地以及另一筆新竹市○○段000地號土地為共同擔保品，為台北富邦商業銀行設定最高限額抵押權，擔保債權總金額3億1,080萬元，可見被告徐佩勝亦為398地號土地之所有權人。依地籍圖所示，系爭土地其中399地號為裡地，須藉由397地號或者398地號才能通達馬路，才能與395、396、397地號全併為一宗基地及連通建築指示線。然而，被告徐美芳之地上權卻僅存於系爭土地而不及於398地號土地，無非係因原告對於398地號土地並無任何應有部分，故被告2人不必利用前述之土地法第34條之1第1項、第104條第1項規定以取得原告之應有部分。是以系爭地上權契約乃專門針對不願出售之原告及其他共有人而設，而非被告徐美芳真有取得地上權之必要，至為灼然。
　⒌綜上，被告2人間之系爭地上權契約確有諸多悖於經驗法則、論理法則之處，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條第1項前段規定，應為無效。準此，原告請求確認被告2人間就系爭土地之地上權契約關係不存在，為有理由，應予准許。
㈢、土地法第34條之1立法目的，本即為解決共有不動產之糾紛，促進土地利用。以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之，對於未同意處分共有人之應有部分，係依法律規定而有權處分，惟仍應兼顧其權益，以符合公平原則方式為之。被告徐佩勝業已付出諸多資金、時間陸續收購55名共有人之應有部分，並承擔沈重銀行貸款壓力，自係期待迅速解決與原告及其他共有人之爭議。然觀之系爭房屋位居系爭土地正中間且緊鄰道路（卷一第211頁地籍圖、第283頁照片），原告期望之買賣價格衡情應會高於其他共有人，被告允宜持續協商價購，或者以特定價格保障原告能夠買回一間新屋居住，或者於分割共有物訴訟中以不動產估價報告為據，以符公平，並免貽誤開發商機，附此敘明。
四、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及訴訟資料，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日
                  民事第二庭    法　官　陳麗芬
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　15　　日
                                書記官　曾煜智
【附表】
		編號

		新竹市
水源段

		面積
（平方公尺）

		公告現值
（每平方公尺）

		公告現值

		地上權每年地租
按申報地價3,360元之5%



		1

		395地號



		  903.86

		20,100元

		 18,167,586元

		  151,848元



		2

		396地號

		1,766.93

		20,100元

		 35,515,293元

		  296,844元  



		3

		397地號

		  524.10

		20,100元

		 10,534,410元

		   88,049元  



		4

		399地號

		   72.19

		20,100元

		  1,451,019元

		   12,128元



		


		


		3,267.08

		


		 65,668,308元

		  548,869元












臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第290號

原      告  黃源茂  

訴訟代理人  黃源甫  

被      告  徐佩勝  

            徐美芳  

上二人共同

訴訟代理人  李益甄律師

            高文心律師

上列當事人間確認地上權不存在事件，本院於民國112年8月24日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告徐佩勝、徐美芳間就新竹市水源段三九五、三九六、三

九七、三九九地號土地之地上權契約關係不存在。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

壹、程序事項

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但被告同

    意者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案

    之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條

    第1項第1款、第2項分有明文。本件原告起訴時原聲明：⑴被

    告徐佩勝所有新竹市○○段000○000○000○000地號土地（下稱

    系爭土地）之地上權關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。

    嗣追加徐美芳為被告，並變更聲明⑴為：確認被告間就系爭

    土地之地上權契約關係不存在（卷一第299頁、卷二第7頁）

    。被告2人對於原告所為變更及追加無異議而為本案之言詞

    辯論（卷一第383頁、卷二第59頁），視為同意變更及追加

    。

二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利

    益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文

    。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存

    在與否不明確，致原告主觀上認為其在法律上之地位有不安

    之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者

    而言（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）

    。查原告為系爭土地之共有人之一，原告主張同為共有人之

    被告徐佩勝無視系爭土地早經原告祖輩分管契約，各有分管

    範圍，而濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，擬將系

    爭土地全部範圍為被告徐美芳設定地上權，被告2人所簽訂

    之地上權契約應不存在等語，則為被告2人所否認，是兩造

    對於地上權契約關係是否存在有所爭執，而此種法律上地位

    不安之狀態，得以確認判決加以除去，揆諸前開說明，原告

    提起本件確認之訴，應有確認利益。

貳、實體事項

一、原告起訴主張：

㈠、原告為系爭土地之共有人之一，應有部分均為1/16。原告先

    祖父「黃學」與其胞兄「黃戇」，於日治時代大正14年6月2

    8日（即民國14年6月28日）訂立「契約書」，約定黃學之家

    屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000○0地號（重測後地號即為

    系爭土地之396地號）之西片，黃戇之家屋建築在新竹市○○○

    ○段○○○○○段000地號（重測後地號即為系爭土地之395地號）

    之東片，西片、東片之間有土牆為界。嗣原告先父「黃望東

    」與其他7名兄弟，於日治時代昭和16年3月31日（即民國30

    年3月31日）訂立「覺書」，發誓兄弟分家時依約分管土地

    及厝。故原告所有之土地應有部分、原告訴訟代理人黃源甫

    所有之門牌號碼新竹市○區○○路000號房屋（下稱系爭房屋，

    供原告全家人實際居住），均祖輩所遺財產，依祖輩之分管

    契約，自有權占有系爭房屋所坐落之系爭土地之位置及面積

    。

㈡、被告徐佩勝為建設公司老闆（元亨開發股份有限公司負責人

    、元亨利貞建設公司總經理），被告徐美芳為其配偶，亦為

    上開公司負責人。被告徐佩勝對於土地開發富有經驗，且系

    爭房屋建成逾60年以上，一望即知屋齡久遠，可得知有分管

    契約之事實；又仲介被告徐佩勝購買系爭土地之黃進吉，乃

    系爭土地原共有人，亦明知有分管契約，黃進吉曾主動找原

    告洽談委建事宜。被告徐佩勝既明知或可得而知系爭土地有

    分管契約存在，即應受分管契約拘束。至於其他原共有人為

    求獲得出售土地利益，隱瞞分管契約存在之事實而出具不實

    之【聲明書】交付被告，聲明無分管契約、無出租、無同意

    第三人使用土地特定部份云云，此僅為其他共有人與被告徐

    佩勝間損害賠償問題，無礙於被告徐佩勝應受分管契約拘束

    。

㈢、詎被告徐佩勝無視分管契約，濫用土地法第34條之1第1項多

    數決之規定，與其配偶即被告徐美芳虛偽簽訂地上權契約，

    欲將系爭土地上無償設定地上權予被告徐美芳，欲硬逼強搶

    原告全家人唯一可供遮風避雨之系爭土地、系爭房屋，為權

    利濫用，並有違誠實信用（民法第148條）。爰依民事訴訟

    法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：⑴確認被告間

    就系爭土地之地上權契約關係不存在。⑵訴訟費用由被告負

    擔。

二、被告則答辯以：

㈠、被告徐佩勝就系爭土地應有部分依序為61117/70000、18779/

    22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上，依土地法第34

    條之1第1項規定，被告徐佩勝有權將系爭土地設定地上權予

    他人。被告徐佩勝擬設定地上權予被告徐美芳，係為開發土

    地建築房屋，促進土地利用效益，非以損害原告為目的，並

    無權利濫用。被告2人於112年2月1日就系爭土地簽訂「承租

    基地興建房屋設定地上權契約書」，約定每年地租新臺幣（

    下同）548,869元，有地上權契約書可證（卷二第83-87頁，

    下稱系爭地上權契約），並非原告所述之無償。被告徐佩勝

    除已依土地法第34條之1第2項及第3項規定，於112年2月8日

    以新竹光華街郵局第26號存證信函通知包括原告在內之其他

    共有人外，並已於112年3月1日將包括原告在內之其他共有

    人應受領之地租辦理提存，受取權人即原告部分為34,305元

    ，亦有本院112年度存字第170號提存通知書可證（卷一第45

    -53、369-371頁）。是以，被告2人間系爭地上權契約關係

    合法有效存在。

㈡、否認系爭土地共有人之先祖輩曾有成立分管契約。且坐落在

    系爭土地其中396、397地號上之系爭房屋，為未辦保存登記

    之違章建築，乃未經全體共有人同意擅自興建。至於原告提

    出之日治時代「契約書」所載地號，為重測後395、396地號

    ，與系爭房屋實際坐落之396、397地號有別。又原告提出之

    日治時代「覺書」，並未約定如何管理共有土地，亦未經全

    體共有人簽署，自非分管契約。退步言之，縱算曾有分管契

    約存在，然依司法院釋字第349號解釋、最高法院88年度台

    上字第568號、105年度台上字第1733號民事判決意旨，被告

    徐佩勝在購入系爭土地應有部分時，已逐一向55名原共有人

    確認渠等出賣之土地並未與其他共有人訂立分管契約，亦未

    明示或默示同意任何第三人得承租或以任何方式使用土地之

    特定部分，此有55份聲明書可證（卷一第101-209頁），是

    以，分管契約應因55名原共有人不知有契約書與覺書之存在

    ，亦無可得而知之情形，而全部歸於消滅，且無從拘束善意

    且已勤勉查證之被告徐佩勝。並答辯聲明：⑴原告之訴駁回

    。⑵訴訟費用由原告負擔。　

三、本院之判斷：

㈠、原告主張：原告與被告徐佩勝均為系爭土地之共有人，原告

    應有部分均為1/16；被告徐佩勝應有部分為61117/70000、1

    8779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上；被告2人

    為配偶，均具有土地開發及建商背景，為被告所不爭執，並

    有系爭土地第一類謄本在卷可稽（卷一第15-41頁），故此

    部分事實應可先予認定。

㈡、按「共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、

    農育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部

    分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者

    ，其人數不予計算。共有人依前項規定為處分、變更或設定

    負擔時，應事先以書面通知他共有人；其不能以書面通知者

    ，應公告之。第1項共有人，對於他共有人應得之對價或補

    償，負連帶清償責任。於為權利變更登記時，並應提出他共

    有人已為受領或為其提存之證明。其因而取得不動產物權者

    ，應代他共有人申請登記。」土地法第34條之1第1、2、3項

    定有明文。再按「表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者

    ，其意思表示無效。」「權利之行使，不得違反公共利益，

    或以損害他人為主要目的。行使權利，履行義務，應依誠實

    及信用方法。」民法第87條第1項前段、第148條亦規定甚明

    。原告主張被告徐佩勝憑藉其應有部分逾2/3，濫用土地法

    第34條之1第1項規定，與被告徐美芳通謀虛偽訂立系爭地上

    權契約，故系爭地上權契約無效等語，則為被告2人所否認

    ，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：系爭地上權契約是

    否因通謀虛偽意思表示而無效？本院依下列證據及理由，認

    被告2人間之系爭地上權契約確係出於通謀虛偽意思表示而

    無效，緣以：

　⒈被告徐美芳為元亨利貞建設股份有限公司負責人，與被告徐

    佩勝為配偶關係，夫妻攜手合作進行土地開發及建設，獲得

    應有利潤本無不可。然查，被告徐佩勝掌握系爭土地應有部

    分高達87%、83%、87%、87%，由被告徐佩勝以地主身分與元

    亨利貞建設股份有限公司合建即可達到避稅、節稅目的；反

    之，被告徐美芳身為建設公司負責人，以地上權人身分提供

    土地與自己經營之建設公司合建，並無較有利之稅賦，反而

    墊高土地成本（增加地上權地租）。況且，系爭地上權期間

    為20年，依現今建築技術水準，鋼筋混凝土建築物耐用年限

    約50年，一旦地上權20年期滿，然建物仍繼續占有使用系爭

    土地之權源即會發生爭議，以一般人窮盡一生積蓄方能購買

    一間房屋之情況，房屋坐落處土地僅有地上權而無所有權，

    消費者亦會心懷疑懼，建物即使完工，銷售時亦恐乏人問津

    。是以，若為興建房屋之故，被告徐美芳毫無設定地上權之

    法律上必要。

　⒉系爭土地均為乙種建築用地，系爭地上權契約約定每年地租

    僅548,869元，過低不合理。系爭土地之價值，單以112年公

    告現值每平方公尺20,100元計算即高達65,668,308元，詳如

    【附表】所示，何況市價通常是公告現值之2-3倍以上，即

    達1-2億元，觀之系爭地上權契約約定地租卻按111年申報地

    價3,360元之5%計算，20年地租僅10,977,380元，卻可排他

    性使用全部面積土地長達20年，悖於市場行情。

　⒊被告徐美芳以區區34,305元代價即可就原告之應有部分取得

    地上權（計算式：548,869元×1/16=34,305元）。可以預見

    ，待被告徐美芳完成地上權登記後，被告徐佩勝即會再次利

    用土地法第34條之1第1項規定出賣系爭土地，此際被告徐美

    芳即得利用土地法第104條第1項「基地出賣時，地上權人、

    典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。」而優先購買

    土地，且地上權人依土地法第104條第1項之優先購買權（具

    物權效力），效力強過原告所能依土地法第34條之1第4項共

    有人之優先承購權（僅具債權效力）。不論被告徐佩勝以何

    種價格處分系爭土地，被告徐美芳實際上只須出資13%、17%

    、13%、13%即能與被告徐佩勝共同取得全部所有權，反之，

    原告或其他共有人卻須實際出資87%、83%、87%、87%才能取

    得被告徐佩勝之所有權。簡言之，被告2人實係聯手挾其財

    力優勢，強迫原告及其他共有人出售土地予被告夫妻。

　⒋再者，本院將系爭土地謄本與地籍圖相互參照（卷一第19、2

    11頁），被告徐佩勝以系爭土地以及另一筆新竹市○○段000

    地號土地為共同擔保品，為台北富邦商業銀行設定最高限額

    抵押權，擔保債權總金額3億1,080萬元，可見被告徐佩勝亦

    為398地號土地之所有權人。依地籍圖所示，系爭土地其中3

    99地號為裡地，須藉由397地號或者398地號才能通達馬路，

    才能與395、396、397地號全併為一宗基地及連通建築指示

    線。然而，被告徐美芳之地上權卻僅存於系爭土地而不及於

    398地號土地，無非係因原告對於398地號土地並無任何應有

    部分，故被告2人不必利用前述之土地法第34條之1第1項、

    第104條第1項規定以取得原告之應有部分。是以系爭地上權

    契約乃專門針對不願出售之原告及其他共有人而設，而非被

    告徐美芳真有取得地上權之必要，至為灼然。

　⒌綜上，被告2人間之系爭地上權契約確有諸多悖於經驗法則、

    論理法則之處，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條第1項

    前段規定，應為無效。準此，原告請求確認被告2人間就系

    爭土地之地上權契約關係不存在，為有理由，應予准許。

㈢、土地法第34條之1立法目的，本即為解決共有不動產之糾紛，

    促進土地利用。以共有人過半數及其應有部分合計過半數之

    同意行之，對於未同意處分共有人之應有部分，係依法律規

    定而有權處分，惟仍應兼顧其權益，以符合公平原則方式為

    之。被告徐佩勝業已付出諸多資金、時間陸續收購55名共有

    人之應有部分，並承擔沈重銀行貸款壓力，自係期待迅速解

    決與原告及其他共有人之爭議。然觀之系爭房屋位居系爭土

    地正中間且緊鄰道路（卷一第211頁地籍圖、第283頁照片）

    ，原告期望之買賣價格衡情應會高於其他共有人，被告允宜

    持續協商價購，或者以特定價格保障原告能夠買回一間新屋

    居住，或者於分割共有物訴訟中以不動產估價報告為據，以

    符公平，並免貽誤開發商機，附此敘明。

四、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及訴訟資料

    ，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

                  民事第二庭    法　官　陳麗芬

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　15　　日

                                書記官　曾煜智

【附表】

編號 新竹市 水源段 面積 （平方公尺） 公告現值 （每平方公尺） 公告現值 地上權每年地租 按申報地價3,360元之5% 1 395地號    903.86 20,100元  18,167,586元   151,848元 2 396地號 1,766.93 20,100元  35,515,293元   296,844元   3 397地號   524.10 20,100元  10,534,410元    88,049元   4 399地號    72.19 20,100元   1,451,019元    12,128元   3,267.08   65,668,308元   548,869元 








臺灣新竹地方法院民事判決  
112年度訴字第290號
原      告  黃源茂  
訴訟代理人  黃源甫  
被      告  徐佩勝  
            徐美芳  
上二人共同
訴訟代理人  李益甄律師
            高文心律師
上列當事人間確認地上權不存在事件，本院於民國112年8月24日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
確認被告徐佩勝、徐美芳間就新竹市水源段三九五、三九六、三九七、三九九地號土地之地上權契約關係不存在。
訴訟費用由被告負擔。
    事實及理由
壹、程序事項
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但被告同意者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項分有明文。本件原告起訴時原聲明：⑴被告徐佩勝所有新竹市○○段000○000○000○000地號土地（下稱系爭土地）之地上權關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。嗣追加徐美芳為被告，並變更聲明⑴為：確認被告間就系爭土地之地上權契約關係不存在（卷一第299頁、卷二第7頁）。被告2人對於原告所為變更及追加無異議而為本案之言詞辯論（卷一第383頁、卷二第59頁），視為同意變更及追加。
二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存在與否不明確，致原告主觀上認為其在法律上之地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）。查原告為系爭土地之共有人之一，原告主張同為共有人之被告徐佩勝無視系爭土地早經原告祖輩分管契約，各有分管範圍，而濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，擬將系爭土地全部範圍為被告徐美芳設定地上權，被告2人所簽訂之地上權契約應不存在等語，則為被告2人所否認，是兩造對於地上權契約關係是否存在有所爭執，而此種法律上地位不安之狀態，得以確認判決加以除去，揆諸前開說明，原告提起本件確認之訴，應有確認利益。
貳、實體事項
一、原告起訴主張：
㈠、原告為系爭土地之共有人之一，應有部分均為1/16。原告先祖父「黃學」與其胞兄「黃戇」，於日治時代大正14年6月28日（即民國14年6月28日）訂立「契約書」，約定黃學之家屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000○0地號（重測後地號即為系爭土地之396地號）之西片，黃戇之家屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000地號（重測後地號即為系爭土地之395地號）之東片，西片、東片之間有土牆為界。嗣原告先父「黃望東」與其他7名兄弟，於日治時代昭和16年3月31日（即民國30年3月31日）訂立「覺書」，發誓兄弟分家時依約分管土地及厝。故原告所有之土地應有部分、原告訴訟代理人黃源甫所有之門牌號碼新竹市○區○○路000號房屋（下稱系爭房屋，供原告全家人實際居住），均祖輩所遺財產，依祖輩之分管契約，自有權占有系爭房屋所坐落之系爭土地之位置及面積。
㈡、被告徐佩勝為建設公司老闆（元亨開發股份有限公司負責人、元亨利貞建設公司總經理），被告徐美芳為其配偶，亦為上開公司負責人。被告徐佩勝對於土地開發富有經驗，且系爭房屋建成逾60年以上，一望即知屋齡久遠，可得知有分管契約之事實；又仲介被告徐佩勝購買系爭土地之黃進吉，乃系爭土地原共有人，亦明知有分管契約，黃進吉曾主動找原告洽談委建事宜。被告徐佩勝既明知或可得而知系爭土地有分管契約存在，即應受分管契約拘束。至於其他原共有人為求獲得出售土地利益，隱瞞分管契約存在之事實而出具不實之【聲明書】交付被告，聲明無分管契約、無出租、無同意第三人使用土地特定部份云云，此僅為其他共有人與被告徐佩勝間損害賠償問題，無礙於被告徐佩勝應受分管契約拘束。
㈢、詎被告徐佩勝無視分管契約，濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，與其配偶即被告徐美芳虛偽簽訂地上權契約，欲將系爭土地上無償設定地上權予被告徐美芳，欲硬逼強搶原告全家人唯一可供遮風避雨之系爭土地、系爭房屋，為權利濫用，並有違誠實信用（民法第148條）。爰依民事訴訟法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：⑴確認被告間就系爭土地之地上權契約關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。
二、被告則答辯以：
㈠、被告徐佩勝就系爭土地應有部分依序為61117/70000、18779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上，依土地法第34條之1第1項規定，被告徐佩勝有權將系爭土地設定地上權予他人。被告徐佩勝擬設定地上權予被告徐美芳，係為開發土地建築房屋，促進土地利用效益，非以損害原告為目的，並無權利濫用。被告2人於112年2月1日就系爭土地簽訂「承租基地興建房屋設定地上權契約書」，約定每年地租新臺幣（下同）548,869元，有地上權契約書可證（卷二第83-87頁，下稱系爭地上權契約），並非原告所述之無償。被告徐佩勝除已依土地法第34條之1第2項及第3項規定，於112年2月8日以新竹光華街郵局第26號存證信函通知包括原告在內之其他共有人外，並已於112年3月1日將包括原告在內之其他共有人應受領之地租辦理提存，受取權人即原告部分為34,305元，亦有本院112年度存字第170號提存通知書可證（卷一第45-53、369-371頁）。是以，被告2人間系爭地上權契約關係合法有效存在。
㈡、否認系爭土地共有人之先祖輩曾有成立分管契約。且坐落在系爭土地其中396、397地號上之系爭房屋，為未辦保存登記之違章建築，乃未經全體共有人同意擅自興建。至於原告提出之日治時代「契約書」所載地號，為重測後395、396地號，與系爭房屋實際坐落之396、397地號有別。又原告提出之日治時代「覺書」，並未約定如何管理共有土地，亦未經全體共有人簽署，自非分管契約。退步言之，縱算曾有分管契約存在，然依司法院釋字第349號解釋、最高法院88年度台上字第568號、105年度台上字第1733號民事判決意旨，被告徐佩勝在購入系爭土地應有部分時，已逐一向55名原共有人確認渠等出賣之土地並未與其他共有人訂立分管契約，亦未明示或默示同意任何第三人得承租或以任何方式使用土地之特定部分，此有55份聲明書可證（卷一第101-209頁），是以，分管契約應因55名原共有人不知有契約書與覺書之存在，亦無可得而知之情形，而全部歸於消滅，且無從拘束善意且已勤勉查證之被告徐佩勝。並答辯聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　
三、本院之判斷：
㈠、原告主張：原告與被告徐佩勝均為系爭土地之共有人，原告應有部分均為1/16；被告徐佩勝應有部分為61117/70000、18779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上；被告2人為配偶，均具有土地開發及建商背景，為被告所不爭執，並有系爭土地第一類謄本在卷可稽（卷一第15-41頁），故此部分事實應可先予認定。
㈡、按「共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。共有人依前項規定為處分、變更或設定負擔時，應事先以書面通知他共有人；其不能以書面通知者，應公告之。第1項共有人，對於他共有人應得之對價或補償，負連帶清償責任。於為權利變更登記時，並應提出他共有人已為受領或為其提存之證明。其因而取得不動產物權者，應代他共有人申請登記。」土地法第34條之1第1、2、3項定有明文。再按「表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效。」「權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。」民法第87條第1項前段、第148條亦規定甚明。原告主張被告徐佩勝憑藉其應有部分逾2/3，濫用土地法第34條之1第1項規定，與被告徐美芳通謀虛偽訂立系爭地上權契約，故系爭地上權契約無效等語，則為被告2人所否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：系爭地上權契約是否因通謀虛偽意思表示而無效？本院依下列證據及理由，認被告2人間之系爭地上權契約確係出於通謀虛偽意思表示而無效，緣以：
　⒈被告徐美芳為元亨利貞建設股份有限公司負責人，與被告徐佩勝為配偶關係，夫妻攜手合作進行土地開發及建設，獲得應有利潤本無不可。然查，被告徐佩勝掌握系爭土地應有部分高達87%、83%、87%、87%，由被告徐佩勝以地主身分與元亨利貞建設股份有限公司合建即可達到避稅、節稅目的；反之，被告徐美芳身為建設公司負責人，以地上權人身分提供土地與自己經營之建設公司合建，並無較有利之稅賦，反而墊高土地成本（增加地上權地租）。況且，系爭地上權期間為20年，依現今建築技術水準，鋼筋混凝土建築物耐用年限約50年，一旦地上權20年期滿，然建物仍繼續占有使用系爭土地之權源即會發生爭議，以一般人窮盡一生積蓄方能購買一間房屋之情況，房屋坐落處土地僅有地上權而無所有權，消費者亦會心懷疑懼，建物即使完工，銷售時亦恐乏人問津。是以，若為興建房屋之故，被告徐美芳毫無設定地上權之法律上必要。
　⒉系爭土地均為乙種建築用地，系爭地上權契約約定每年地租僅548,869元，過低不合理。系爭土地之價值，單以112年公告現值每平方公尺20,100元計算即高達65,668,308元，詳如【附表】所示，何況市價通常是公告現值之2-3倍以上，即達1-2億元，觀之系爭地上權契約約定地租卻按111年申報地價3,360元之5%計算，20年地租僅10,977,380元，卻可排他性使用全部面積土地長達20年，悖於市場行情。
　⒊被告徐美芳以區區34,305元代價即可就原告之應有部分取得地上權（計算式：548,869元×1/16=34,305元）。可以預見，待被告徐美芳完成地上權登記後，被告徐佩勝即會再次利用土地法第34條之1第1項規定出賣系爭土地，此際被告徐美芳即得利用土地法第104條第1項「基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。」而優先購買土地，且地上權人依土地法第104條第1項之優先購買權（具物權效力），效力強過原告所能依土地法第34條之1第4項共有人之優先承購權（僅具債權效力）。不論被告徐佩勝以何種價格處分系爭土地，被告徐美芳實際上只須出資13%、17%、13%、13%即能與被告徐佩勝共同取得全部所有權，反之，原告或其他共有人卻須實際出資87%、83%、87%、87%才能取得被告徐佩勝之所有權。簡言之，被告2人實係聯手挾其財力優勢，強迫原告及其他共有人出售土地予被告夫妻。
　⒋再者，本院將系爭土地謄本與地籍圖相互參照（卷一第19、211頁），被告徐佩勝以系爭土地以及另一筆新竹市○○段000地號土地為共同擔保品，為台北富邦商業銀行設定最高限額抵押權，擔保債權總金額3億1,080萬元，可見被告徐佩勝亦為398地號土地之所有權人。依地籍圖所示，系爭土地其中399地號為裡地，須藉由397地號或者398地號才能通達馬路，才能與395、396、397地號全併為一宗基地及連通建築指示線。然而，被告徐美芳之地上權卻僅存於系爭土地而不及於398地號土地，無非係因原告對於398地號土地並無任何應有部分，故被告2人不必利用前述之土地法第34條之1第1項、第104條第1項規定以取得原告之應有部分。是以系爭地上權契約乃專門針對不願出售之原告及其他共有人而設，而非被告徐美芳真有取得地上權之必要，至為灼然。
　⒌綜上，被告2人間之系爭地上權契約確有諸多悖於經驗法則、論理法則之處，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條第1項前段規定，應為無效。準此，原告請求確認被告2人間就系爭土地之地上權契約關係不存在，為有理由，應予准許。
㈢、土地法第34條之1立法目的，本即為解決共有不動產之糾紛，促進土地利用。以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之，對於未同意處分共有人之應有部分，係依法律規定而有權處分，惟仍應兼顧其權益，以符合公平原則方式為之。被告徐佩勝業已付出諸多資金、時間陸續收購55名共有人之應有部分，並承擔沈重銀行貸款壓力，自係期待迅速解決與原告及其他共有人之爭議。然觀之系爭房屋位居系爭土地正中間且緊鄰道路（卷一第211頁地籍圖、第283頁照片），原告期望之買賣價格衡情應會高於其他共有人，被告允宜持續協商價購，或者以特定價格保障原告能夠買回一間新屋居住，或者於分割共有物訴訟中以不動產估價報告為據，以符公平，並免貽誤開發商機，附此敘明。
四、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及訴訟資料，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日
                  民事第二庭    法　官　陳麗芬
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　15　　日
                                書記官　曾煜智
【附表】
		編號

		新竹市
水源段

		面積
（平方公尺）

		公告現值
（每平方公尺）

		公告現值

		地上權每年地租
按申報地價3,360元之5%



		1

		395地號



		  903.86

		20,100元

		 18,167,586元

		  151,848元



		2

		396地號

		1,766.93

		20,100元

		 35,515,293元

		  296,844元  



		3

		397地號

		  524.10

		20,100元

		 10,534,410元

		   88,049元  



		4

		399地號

		   72.19

		20,100元

		  1,451,019元

		   12,128元



		


		


		3,267.08

		


		 65,668,308元

		  548,869元












臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第290號

原      告  黃源茂  

訴訟代理人  黃源甫  

被      告  徐佩勝  

            徐美芳  

上二人共同

訴訟代理人  李益甄律師

            高文心律師

上列當事人間確認地上權不存在事件，本院於民國112年8月24日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告徐佩勝、徐美芳間就新竹市水源段三九五、三九六、三九七、三九九地號土地之地上權契約關係不存在。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

壹、程序事項

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但被告同意者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項分有明文。本件原告起訴時原聲明：⑴被告徐佩勝所有新竹市○○段000○000○000○000地號土地（下稱系爭土地）之地上權關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。嗣追加徐美芳為被告，並變更聲明⑴為：確認被告間就系爭土地之地上權契約關係不存在（卷一第299頁、卷二第7頁）。被告2人對於原告所為變更及追加無異議而為本案之言詞辯論（卷一第383頁、卷二第59頁），視為同意變更及追加。

二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存在與否不明確，致原告主觀上認為其在法律上之地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）。查原告為系爭土地之共有人之一，原告主張同為共有人之被告徐佩勝無視系爭土地早經原告祖輩分管契約，各有分管範圍，而濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，擬將系爭土地全部範圍為被告徐美芳設定地上權，被告2人所簽訂之地上權契約應不存在等語，則為被告2人所否認，是兩造對於地上權契約關係是否存在有所爭執，而此種法律上地位不安之狀態，得以確認判決加以除去，揆諸前開說明，原告提起本件確認之訴，應有確認利益。

貳、實體事項

一、原告起訴主張：

㈠、原告為系爭土地之共有人之一，應有部分均為1/16。原告先祖父「黃學」與其胞兄「黃戇」，於日治時代大正14年6月28日（即民國14年6月28日）訂立「契約書」，約定黃學之家屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000○0地號（重測後地號即為系爭土地之396地號）之西片，黃戇之家屋建築在新竹市○○○○段○○○○○段000地號（重測後地號即為系爭土地之395地號）之東片，西片、東片之間有土牆為界。嗣原告先父「黃望東」與其他7名兄弟，於日治時代昭和16年3月31日（即民國30年3月31日）訂立「覺書」，發誓兄弟分家時依約分管土地及厝。故原告所有之土地應有部分、原告訴訟代理人黃源甫所有之門牌號碼新竹市○區○○路000號房屋（下稱系爭房屋，供原告全家人實際居住），均祖輩所遺財產，依祖輩之分管契約，自有權占有系爭房屋所坐落之系爭土地之位置及面積。

㈡、被告徐佩勝為建設公司老闆（元亨開發股份有限公司負責人、元亨利貞建設公司總經理），被告徐美芳為其配偶，亦為上開公司負責人。被告徐佩勝對於土地開發富有經驗，且系爭房屋建成逾60年以上，一望即知屋齡久遠，可得知有分管契約之事實；又仲介被告徐佩勝購買系爭土地之黃進吉，乃系爭土地原共有人，亦明知有分管契約，黃進吉曾主動找原告洽談委建事宜。被告徐佩勝既明知或可得而知系爭土地有分管契約存在，即應受分管契約拘束。至於其他原共有人為求獲得出售土地利益，隱瞞分管契約存在之事實而出具不實之【聲明書】交付被告，聲明無分管契約、無出租、無同意第三人使用土地特定部份云云，此僅為其他共有人與被告徐佩勝間損害賠償問題，無礙於被告徐佩勝應受分管契約拘束。

㈢、詎被告徐佩勝無視分管契約，濫用土地法第34條之1第1項多數決之規定，與其配偶即被告徐美芳虛偽簽訂地上權契約，欲將系爭土地上無償設定地上權予被告徐美芳，欲硬逼強搶原告全家人唯一可供遮風避雨之系爭土地、系爭房屋，為權利濫用，並有違誠實信用（民法第148條）。爰依民事訴訟法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：⑴確認被告間就系爭土地之地上權契約關係不存在。⑵訴訟費用由被告負擔。

二、被告則答辯以：

㈠、被告徐佩勝就系爭土地應有部分依序為61117/70000、18779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上，依土地法第34條之1第1項規定，被告徐佩勝有權將系爭土地設定地上權予他人。被告徐佩勝擬設定地上權予被告徐美芳，係為開發土地建築房屋，促進土地利用效益，非以損害原告為目的，並無權利濫用。被告2人於112年2月1日就系爭土地簽訂「承租基地興建房屋設定地上權契約書」，約定每年地租新臺幣（下同）548,869元，有地上權契約書可證（卷二第83-87頁，下稱系爭地上權契約），並非原告所述之無償。被告徐佩勝除已依土地法第34條之1第2項及第3項規定，於112年2月8日以新竹光華街郵局第26號存證信函通知包括原告在內之其他共有人外，並已於112年3月1日將包括原告在內之其他共有人應受領之地租辦理提存，受取權人即原告部分為34,305元，亦有本院112年度存字第170號提存通知書可證（卷一第45-53、369-371頁）。是以，被告2人間系爭地上權契約關係合法有效存在。

㈡、否認系爭土地共有人之先祖輩曾有成立分管契約。且坐落在系爭土地其中396、397地號上之系爭房屋，為未辦保存登記之違章建築，乃未經全體共有人同意擅自興建。至於原告提出之日治時代「契約書」所載地號，為重測後395、396地號，與系爭房屋實際坐落之396、397地號有別。又原告提出之日治時代「覺書」，並未約定如何管理共有土地，亦未經全體共有人簽署，自非分管契約。退步言之，縱算曾有分管契約存在，然依司法院釋字第349號解釋、最高法院88年度台上字第568號、105年度台上字第1733號民事判決意旨，被告徐佩勝在購入系爭土地應有部分時，已逐一向55名原共有人確認渠等出賣之土地並未與其他共有人訂立分管契約，亦未明示或默示同意任何第三人得承租或以任何方式使用土地之特定部分，此有55份聲明書可證（卷一第101-209頁），是以，分管契約應因55名原共有人不知有契約書與覺書之存在，亦無可得而知之情形，而全部歸於消滅，且無從拘束善意且已勤勉查證之被告徐佩勝。並答辯聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　

三、本院之判斷：

㈠、原告主張：原告與被告徐佩勝均為系爭土地之共有人，原告應有部分均為1/16；被告徐佩勝應有部分為61117/70000、18779/22400、7/8、7/8，應有部分均已逾2/3以上；被告2人為配偶，均具有土地開發及建商背景，為被告所不爭執，並有系爭土地第一類謄本在卷可稽（卷一第15-41頁），故此部分事實應可先予認定。

㈡、按「共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。共有人依前項規定為處分、變更或設定負擔時，應事先以書面通知他共有人；其不能以書面通知者，應公告之。第1項共有人，對於他共有人應得之對價或補償，負連帶清償責任。於為權利變更登記時，並應提出他共有人已為受領或為其提存之證明。其因而取得不動產物權者，應代他共有人申請登記。」土地法第34條之1第1、2、3項定有明文。再按「表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效。」「權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。」民法第87條第1項前段、第148條亦規定甚明。原告主張被告徐佩勝憑藉其應有部分逾2/3，濫用土地法第34條之1第1項規定，與被告徐美芳通謀虛偽訂立系爭地上權契約，故系爭地上權契約無效等語，則為被告2人所否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：系爭地上權契約是否因通謀虛偽意思表示而無效？本院依下列證據及理由，認被告2人間之系爭地上權契約確係出於通謀虛偽意思表示而無效，緣以：

　⒈被告徐美芳為元亨利貞建設股份有限公司負責人，與被告徐佩勝為配偶關係，夫妻攜手合作進行土地開發及建設，獲得應有利潤本無不可。然查，被告徐佩勝掌握系爭土地應有部分高達87%、83%、87%、87%，由被告徐佩勝以地主身分與元亨利貞建設股份有限公司合建即可達到避稅、節稅目的；反之，被告徐美芳身為建設公司負責人，以地上權人身分提供土地與自己經營之建設公司合建，並無較有利之稅賦，反而墊高土地成本（增加地上權地租）。況且，系爭地上權期間為20年，依現今建築技術水準，鋼筋混凝土建築物耐用年限約50年，一旦地上權20年期滿，然建物仍繼續占有使用系爭土地之權源即會發生爭議，以一般人窮盡一生積蓄方能購買一間房屋之情況，房屋坐落處土地僅有地上權而無所有權，消費者亦會心懷疑懼，建物即使完工，銷售時亦恐乏人問津。是以，若為興建房屋之故，被告徐美芳毫無設定地上權之法律上必要。

　⒉系爭土地均為乙種建築用地，系爭地上權契約約定每年地租僅548,869元，過低不合理。系爭土地之價值，單以112年公告現值每平方公尺20,100元計算即高達65,668,308元，詳如【附表】所示，何況市價通常是公告現值之2-3倍以上，即達1-2億元，觀之系爭地上權契約約定地租卻按111年申報地價3,360元之5%計算，20年地租僅10,977,380元，卻可排他性使用全部面積土地長達20年，悖於市場行情。

　⒊被告徐美芳以區區34,305元代價即可就原告之應有部分取得地上權（計算式：548,869元×1/16=34,305元）。可以預見，待被告徐美芳完成地上權登記後，被告徐佩勝即會再次利用土地法第34條之1第1項規定出賣系爭土地，此際被告徐美芳即得利用土地法第104條第1項「基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。」而優先購買土地，且地上權人依土地法第104條第1項之優先購買權（具物權效力），效力強過原告所能依土地法第34條之1第4項共有人之優先承購權（僅具債權效力）。不論被告徐佩勝以何種價格處分系爭土地，被告徐美芳實際上只須出資13%、17%、13%、13%即能與被告徐佩勝共同取得全部所有權，反之，原告或其他共有人卻須實際出資87%、83%、87%、87%才能取得被告徐佩勝之所有權。簡言之，被告2人實係聯手挾其財力優勢，強迫原告及其他共有人出售土地予被告夫妻。

　⒋再者，本院將系爭土地謄本與地籍圖相互參照（卷一第19、211頁），被告徐佩勝以系爭土地以及另一筆新竹市○○段000地號土地為共同擔保品，為台北富邦商業銀行設定最高限額抵押權，擔保債權總金額3億1,080萬元，可見被告徐佩勝亦為398地號土地之所有權人。依地籍圖所示，系爭土地其中399地號為裡地，須藉由397地號或者398地號才能通達馬路，才能與395、396、397地號全併為一宗基地及連通建築指示線。然而，被告徐美芳之地上權卻僅存於系爭土地而不及於398地號土地，無非係因原告對於398地號土地並無任何應有部分，故被告2人不必利用前述之土地法第34條之1第1項、第104條第1項規定以取得原告之應有部分。是以系爭地上權契約乃專門針對不願出售之原告及其他共有人而設，而非被告徐美芳真有取得地上權之必要，至為灼然。

　⒌綜上，被告2人間之系爭地上權契約確有諸多悖於經驗法則、論理法則之處，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條第1項前段規定，應為無效。準此，原告請求確認被告2人間就系爭土地之地上權契約關係不存在，為有理由，應予准許。

㈢、土地法第34條之1立法目的，本即為解決共有不動產之糾紛，促進土地利用。以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之，對於未同意處分共有人之應有部分，係依法律規定而有權處分，惟仍應兼顧其權益，以符合公平原則方式為之。被告徐佩勝業已付出諸多資金、時間陸續收購55名共有人之應有部分，並承擔沈重銀行貸款壓力，自係期待迅速解決與原告及其他共有人之爭議。然觀之系爭房屋位居系爭土地正中間且緊鄰道路（卷一第211頁地籍圖、第283頁照片），原告期望之買賣價格衡情應會高於其他共有人，被告允宜持續協商價購，或者以特定價格保障原告能夠買回一間新屋居住，或者於分割共有物訴訟中以不動產估價報告為據，以符公平，並免貽誤開發商機，附此敘明。

四、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及訴訟資料，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

                  民事第二庭    法　官　陳麗芬

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　15　　日

                                書記官　曾煜智

【附表】

編號 新竹市 水源段 面積 （平方公尺） 公告現值 （每平方公尺） 公告現值 地上權每年地租 按申報地價3,360元之5% 1 395地號    903.86 20,100元  18,167,586元   151,848元 2 396地號 1,766.93 20,100元  35,515,293元   296,844元   3 397地號   524.10 20,100元  10,534,410元    88,049元   4 399地號    72.19 20,100元   1,451,019元    12,128元   3,267.08   65,668,308元   548,869元 







