
臺灣新竹地方法院民事判決 

112年度重訴字第41號

原      告  李健榮    住新竹縣○○鎮○○○路000巷0號

            李孟蒼 

            廖鳴秀 

            李孟憲 

            翁維菁 

            李孟勳 

            簡淑霞 

            李孟霓 

            李孟懿 

            李孟潔 

上十人共同

訴訟代理人  李晉安律師

複 代 理人  常家浩 

被      告  李健光 

            鍾麗滿 

            李易儒 

            李易融 

上四人共同

訴訟代理人  劉宏邈律師

上列當事人間確認優先購買權不存在事件，本院於民國112年9月

26日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告四人就原告十人與訴外人吳○木、楊○憙、吳○川三人

於民國一一一年六月七日所訂立之不動產買賣契約書之標的即新

竹縣○○鎮○○段○○地號、○○地號、○○地號、○○地號、

○○地號土地（應有部分詳如【附表一】所示），各被告之優先

承購權均不存在。

訴訟費用由被告四人各負擔四分之一。

    事實及理由
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壹、程序事項

    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。

所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不

明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險

得以對於被告之確認判決除去者而言。經查，原告主張被告

對於坐落新竹縣○○鎮○○○段000000○000000○000000○

000000○000000地號土地（下稱系爭土地）無優先承購權存

在，然為被告所否認，且原告以買賣為原因申請將所有權移

轉登記予訴外人即買方吳○木、楊○憙、吳○川3人（下稱

買方吳○木等人），經新竹縣竹東地政事務所以被告檢具主

張優先承購權之存證信函提出異議為由，駁回登記之聲請

（卷一第359-361頁），故被告就系爭土地是否有優先承購

權之法律上地位有不安之狀態存在，且此不安之狀態得以確

認判決加以除去，是原告提起本件訴訟有即受確認判決之法

律上利益。

貳、實體事項

一、原告起訴主張：

㈠、原告與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹於民國111年6月

7日之前為系爭土地共有人，應有部分比例詳如【附表一】

所示，有土地登記謄本可稽（卷一第33-61頁）。原告經共

有人過半數及其應有部分合計過半數之同意，依土地法第34

條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土

地買賣契約書，以總價新臺幣（下同）209,289,600元將系

爭土地所有權全部出賣予買方吳○木等人，約定付款方式為

簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、

尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐

建築經理股份有限公司（下稱永豐建經）為買賣價金信託專

戶管理人。

㈡、原告於111年6月10日寄發竹北光明郵局（郵局名稱下同）第

286號存證信函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）
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通知被告李健光、鍾麗滿、及另名共有人廖○妹，請其3人

於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄

（註：本件相關存證信函之日期、郵局名稱、號碼、寄件

人、參閱頁碼，均詳如【附表二所示】），上列3人均於111

年6月13日受領通知，有掛號回執可考（卷一第99頁）。另

名共有人廖○妹已表示無資力購買，以下不再贅述。被告李

健光、鍾麗滿則於111年6月23日寄發台北長春路郵局（郵局

名稱下同）第881號存證信函回以「依法表示為優先承購之

意思表示」，然同一份信函卻表示對於買賣契約內容有許多

疑慮要求釐清解釋，諸如質疑買方之真實性、質疑代書費、

仲介費、整合費之負擔等，表示待原告釐清完畢後再另約日

期簽約云云，顯係要求變更買賣契約條件。

㈢、原告於111年6月30日寄發第306號函通知被告李健光、鍾麗

滿於111年7月8日到銘成地政士事務所簽約。然被告李健

光、鍾麗滿屆期未到場，原告認為渠2人業已放棄行使優先

承購權。買方吳○木等人遂於111年7月14日將簽約款2,000

萬元及用印款2,000萬元匯入信託專戶，此有永豐建經出具

之對帳單可證（卷一第445頁）。詎料被告李健光、鍾麗滿

夫妻2人故意妨礙買賣進行，被告李健光於111年7月4日將其

原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被

告李健光應有部分減為97/300），並於111年7月20日辦畢贈

與登記；又於111年7月11日將系爭土地設定最高限額抵押權

3,000萬元予其胞姐李素珠，實則並無真實借款關係（卷一

第131、135-137頁、卷二第71-72頁）。

㈣、原告嗣後發現被告李易儒、李易融登記為共有人後，即於11

1年8月18日寄發第383號函（附買賣要旨及土地買賣契約書

全文影本）通知被告李易儒、李易融2人於函到15日內確答

是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄，上開函係由其父親

即被告李健光代收（卷一第197頁），被告李易儒、李易融

並回覆要行使優先承購權。原告遂於111年9月7日寄發第438

號函通知被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士
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事務所簽約；同日寄發第439號函通知被告李健光、鍾麗滿

已喪失優先承購權。詎被告李易儒、李易融屆期並未到場，

僅有2位自稱友人之男性（未出示授權書、身分證件、票

據）到場向地政士詢問本案情形。原告再於111年9月15日寄

發第447號函通知被告李易儒、李易融於111年9月23日到銘

成地政士事務所簽約，被告李易儒、李易融仍未到場簽約。

㈤、為慎重起見，原告於111年9月30日寄發第476號函予被告4

人，明確表示：因被告李健光、鍾麗滿未於111年7月8日到

場簽約；被告李易儒、李易融未於111年9月16日、9月23日

到場簽約，可認已無購買意願及放棄優先承購權，故原告解

除土地買賣契約。

㈥、故而，原告依其與買方吳○木等人土地買賣契約書第8條第3

項約定，於111年10月24日動支信託專戶5,064,176元繳納土

地增值稅；買方吳○木等人復於111年11月22日、24日將2,0

00萬元完稅款匯入信託專戶，更於111年11月24日及12月6日

匯入約3,600萬元尾款入信託專戶，備供提存被告4人及訴外

人廖○妹一部分價金之用。及於111年12月5日向新竹縣竹東

地政事務所送件申請所有權移轉登記，然因被告4人異議而

遭竹東地政駁回聲請。

㈦、是以，被告4人對於系爭土地既無優先承購權存在，為使原

告能繼續履行對買方吳○木等人之義務，移轉土地所有權登

記等，爰依民事訴訟法第247條第1項提起本件訴訟。並聲

明：如主文第1、2項所示。

二、被告則答辯以：

㈠、不爭執兩造與訴外人廖○妹為系爭土地共有人；原告與買方

吳木水等人於111年6月7日簽訂土地買賣契約書，買賣總價2

09,289,600元，被告4人之應有部分合計1/3；被告李易儒、

李易融係於111年7月20日以贈與為原因登記取得系爭土地應

有部分各1/300；兩造間有如【附表二】所示之存證信函往

來；永豐建經出具之對帳單形式上真正（卷一第445頁）；

原告於111年12月5日向竹東地政申請辧理所有權移轉登記，
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業經駁回等情。

㈡、惟否認原告所簽訂之土地買賣契約書合於土地法第34條之1

第1項規定。緣以111年5月23日之前，原告翁維菁、廖嗚

秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人皆不是共有人，

係於111年5月23日、25日密集分別以夫妻贈與、贈與為登記

原因，自原告李健榮等人處取得一點點應有部分，旋即於11

1年6月7日依土地法34條之1之規定，以多數決方式，出售予

買方吳○木等人，可見原告等人之間之所以辦理夫妻贈與、

贈與移轉登記，乃係為符合土地法34條之1關於共有人多數

決之規定，以灌人頭方式，取得人數多數優勢，進而在違背

被告李健光、鍾麗滿意願下，出售系爭土地，其等之間應有

部分之移轉，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條規定自

始、當然、確定無效，意即其等出售系爭土地，並不符合土

地法34條之1共有人人數過半之規定，土地買賣契約無效。

無效之契約即無從發生優先承購權，故原告提起本件確認之

訴，無即受確認判決之法律上利益。

㈢、否認以贈與被告李易儒、李易融應有部分各1/300之方式，

以及設定最高限額抵押權3,000萬元予胞姐李素珠之方式阻

礙原告處分土地。贈與係對被告李易儒、李易融學業表現優

異之奬勵，而設定抵押權係擬向胞姐借款用於主張優先承購

權後資金週轉之用。　　

㈣、否認優先承購權不存在。緣以：

　⒈被告李健光、鍾麗滿部分：收受原告於111年6月10日所發第

286號函後，已於111年6月23日以第881號函回覆依法表示為

優先承購之意思表示，優先承購權為形成權，一經行使即生

效力。被告李健光、鍾麗滿自始未否定或要求變更買賣條

件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己。疑慮

部分包括：買方楊○憙是向買方收取整合費2,600萬元之展

麗開發股份有限公司之法定代理人；買方應給付837萬元仲

介費予「居間介紹人」但迄今不知此人是誰；買方吳○川是

買方取得所有權後應與之簽訂土地合建分售契約書之鷁鴻建
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設股份有限公司之監察人等，故本件土地買賣契約書是否真

實，容有疑問。再者，被告李健光、鍾麗滿無法於111年7月

8日至銘成地政士事務所簽訂買賣契約，係因當日已排定行

程無法到場，且已事先發函通知原告另約時間。縱使被告李

健光、鍾麗滿未於原告指定日期到場補簽契約，無礙於已成

立之買賣契約，且不得視為放棄優先承購權，充其量僅生是

否遲延給付問題。

　⒉被告李易儒、李易融部分：收受原告於111年8月18日所發第

383號函後，已於111年9月1日以第1834、1835號函回覆依法

表示為優先承購之意思表示，且已於111年9月16日委託代理

人高偉翔攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件等契約所

需之資料，赴銘成地政士事務所欲簽約，但原告皆未出席。

而原告委託之許炳文地政士雖親切且配合說明，然並未就契

約內容全部揭露及釐清被告疑慮、未確認行使優先承購權人

數、未提供履約保證專戶金額資料等，致被告無法在充份了

解契約內容的情況下履行契約，雙方始無法完成買賣契約之

簽訂，並非原告所指被告李易儒、李易融僅虛晃一招情事。

㈤、依土地法第34條之1第4項及執行要點第11點第9款規定，若

多名共有人主張優先承購時，則優先承購部分應按應有部分

比例定之。本件原告起訴時自承其於111年6月24日亦有收到

另名共有人廖○妹回覆行使優先購買權，則原告應告知被告

4人及廖○妹各自優先承購比例，而非對於被告之詢問置之

不理，以致於被告無法瞭解購得之應有部分及應付價金數

額，故原告之通知是否合法，即有疑義。

㈥、再者，原告解除契約亦不合法。依民法第254條規定，債務

人遲延給付，須經債權人定相當期限催告其履行，而債務人

於期限內仍不履行時，債權人始得解除契約。原告固通知被

告李健光、鍾麗滿應於111年7月8日；被告李易儒、李易融

應於111年9月16日、23日至銘成地政士事務所簽署買賣契

約，然上開通知僅係觀念通知而非催告，原告既未經合法催

告，所為解除契約意思表示，自不合法。準此，被告4人之
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優先承購權均存在。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、原告主張其與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹，於111

年6月7日之前為系爭土地全體共有人，各自應有部分比例如

【附表一】所示；原告依土地法第34條之1第1項規定，於11

1年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價2

09,289,600元將系爭土地所有權全部出賣，約定付款方式為

簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、

尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐

建經為價金信託專戶管理人；被告李健光於111年7月4日將

其應有部分贈與被告李易儒、李易融各1/300，並於111年7

月20日辦畢贈與登記；兩造間有如【附表二】所示存證信函

往來等情，為被告所不爭執，並有土地登記謄本、土地買賣

契約書、各紙存證信函影本在卷可稽（卷一第33-61、63-74

頁及附表二「卷㈠頁碼」），故此部分事實應堪先予認定。

㈡、原告主張被告4人之優先承購權均不存在，為被告所否認，

並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：⑴土地買賣契約書是

否真實有效？⑵被告4人是否均有優先承購權？⑶被告4人是

否均已合法行使優先承購權？⑷原告解除土地買賣契約書，

是否合法？茲析述如後。

㈢、就爭點一，本院基於以下證據及理由，認原告與買方吳○木

等人於111年6月7日簽訂之土地買賣契約書應為真實有效。

　⒈依土地法第34條之1第1項規定，共有土地之處分，經共有人

過半數及其應有部分合計過半數之同意即得行之，本件原告

10人之人數及應有部分均已過半數，即得處分共有土地之全

部。

　⒉被告質疑原告翁維菁、廖鳴秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、

李孟潔等人，均係於000年0月下旬方因受贈與而取得應有部

分，旋於111年6月7日共同出賣予買方吳○木等人，係為灌

水共有人人數過半數，固屬不虛，然被告主張所為贈與乃通
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謀虛偽意思表示而無效，則乏實據。原告間贈與者、受贈

者，均為配偶、至親，互相贈與財產並不罕見，本院無法僅

因渠等動機在於增加共有人人數即認定法律行為必為虛偽而

無真意贈與。

　⒊又被告以其於第881號函所載疑慮，認土地買賣契約書可能

並非真實乙節，徒以臆測，並未舉證以實，即無法遽採。況

被告李健光先於原告而於111年2月24日贈與配偶即被告鍾麗

滿應有部分1/300，將原本只有3名共有人變成4名共有人，

使自己掌握共有人半數，雙方均未逾半，可見得被告李健光

於111年初即察覺有人欲利用土地法第34條之1第1項規定之

可能，而有所提防。本院綜觀土地買賣契約書第1條系爭土

地上有地上物且出租予第三人、第8條約定之仲介費、整合

費、第15條特別約定事項之土地合建分售契約、買方楊○憙

是展麗開發股份有限公司之法定代理人、買方吳○川是鷁鴻

建設股份有限公司之監察人等情，本件應係由土地開發業者

與建商合作以整合地主，再推由自然人名義購買土地。本件

仲介費、整合費固然甚高，但並非無緣無故。

　⒋買方吳○木等人自111年7月14日起至111年12月6日止，已匯

入永豐建經信託專戶合計96,173,760元，依土地買賣契約書

動支協議而支出20,797,709元，信託專戶截至112年2月17日

尚結餘75,376,051元，此有本院向永豐建經調取之對帳單可

證（卷一第443-445頁）。本件土地買賣契約書若非真正，

衡情買方吳○木等人應無投入鉅資反致自身蒙受資金遭滯結

之風險之必要。　

㈣、就爭點二，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗

滿有優先承購權（但未合法行使，詳後述），被告李易儒、

李易融則自始無優先承購權。

  ⒈共有人依土地法第34條之1第1項規定，出賣共有土地之全部

時，得行使優先承購權之人，係指受書面通知或公告時之他

共有人而言。如他共有人於受書面通知或公告行使優先承購

權而未於期限內行使後，於收件登記完畢前，將其應有部分
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之全部或一部移轉登記予第三人，倘認該第三人得行使優先

承購權或應得對價請求權，將陷法律關係於不安定，此時第

三人雖登記為共有人，應解為並無優先承購權，亦無應得對

價之請求權，始符合土地法第34條之1第3、4項規定之立法

意旨。至出賣共有土地全部之共有人，於辦理移轉登記時，

雖因地政機關要求而提出已為該第三人辦理提存之證明，然

並非因此即可推認該第三人有優先承購權或應得對價之請求

權（臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第240號判決意旨

參照）。

　⒉是以，原告於111年6月10日寄發第286號函通知被告李健

光、鍾麗滿是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿已於

111年6月22日寄發第881號函通知原告行使優先承購權之意

思，嗣後即使被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分9

9/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部

分減為97/300）並於111年7月20日辦畢贈與登記，被告李易

儒、李易融對於系爭土地並無優先承購權，否則法律關係將

陷於不安定，若果被告李健光於原告與買方吳○木等人完成

所有權移轉登記之前，動輒將應有部分贈與他人，將使原告

疲於奔命，隨時可能又有優先承購權人出現，此種狀況顯然

不符合土地法第34條之1為解決共有不動產糾紛、促進土地

利用之立法目的，其理至明。土地法第34條之1第4項之優先

承購權為法律所明定，不得任意創設。是以，雖原告於發現

被告李易儒、李易融登記為共有人而於111年8月18日寄發第

383號函通知上開2人是否行使優先承購權，並不使上開2人

因此取得優先承購權。是以，原告求為確認被告李易儒、李

易融之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。

  ⒊至於兩造間關於原告對被告李易儒、李易融是否已合法通

知？被告李易儒、李易融是否已合法行使優先承購權？得承

購之比例？有無委任第三人到場欲簽約等攻擊防禦方法，本

院即無續予論斷之必要，附此敘明。

㈤、就爭點三，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗
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滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，

不生優先承購之效力。緣以：

　⒈按土地法第34條之1第4項「共有人出賣其應有部分時，他共

有人得以同一價格共同或單獨優先承購。」係指他共有人於

共有人出賣共有土地或建築改良物之應有部分時，對於該共

有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共

有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承購權人

均須接受，始屬合法行使優先承購權。倘有部分不接受或擅

自變更買賣條件，即非合法行使優先承購權，尚不生優先承

購之效力（最高法院100年度台上字第1673號裁定、98年度

台上字第1285號判決意旨參照）。

　⒉原告於111年6月10日以第286號函通知被告李健光、鍾麗滿

於15日內確答是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿係

於111年6月13日受領通知（卷一第99頁），加計15日後為11

1年6月28日為行使期間屆滿。經查，被告李健光、鍾麗滿於

111年6月23日以第881號函回覆，雖明確表示針對原告所發

第286號函內容依法表示為優先承購之意思表示，卻於同一

份函文表示「惟台端所檢附之契約書內容尚有疑慮亦請台端

釐清解釋…」等語，所提疑問，其犖犖大者包括：不知是否

有真實買方；未檢附票據或任何付款資金證明，不利本人達

成市場資訊對等；不將第一期款匯入永豐建經，反委任第三

人保管，違反價金信託法意；土地買賣契約書賣方主體列舉

本人，乃無權代理，涉及偽造文書之嫌；仲介費837萬元及

整合費2,600萬元未有任何明細，難認真偽；代書費、仲介

費、整合費非屬「同樣條件」範疇，非屬契約所生之必要費

用，無理由要求優先承購權人概括承受；買方承諾與鷁鴻建

設簽訂土地合建分售契約，並非優先承購權人須承受等。同

函末並明示「待台端釐清本人上述疑惑完畢後再另約日期簽

定契約方屬正辦」。

　⒊本院審酌被告李健光、鍾麗滿所提林林總總各式疑問，其本

質係懷疑土地買賣契約書真正，原告與買方吳○木等人故意
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設計諸多買方義務，以墊高其他共有人行使優先承購權之負

擔，進而心生退怯。惟若被告李健光、鍾麗滿認為如此，即

不應行使優先承購權，同意以同樣條件訂立買賣契約，卻再

附以種種疑慮，且表明除非疑慮獲得釐清解釋否則不會簽約

之條件。是以，被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣

條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。若

果被告李健光、鍾麗滿認為土地買賣契約書條款有不公平之

處或費用過高之處，須其成為買方之後，方有置喙餘地，於

履行買方義務之際再逐項處理，而非附以疑慮未獲釐清解釋

前不會簽約之條件，實則認為自身支付買價變多，以及認為

自身應有部分所能分配金額變少。在被告李健光、鍾麗滿主

觀上有疑慮下，仲介費837萬元及整合費2,600萬元金額龐

大，絕非三言兩語解釋後被告李健光、鍾麗滿即能同意支

付，如此，土地買賣契約書之買方究竟係何人，即始終懸而

難決，如此有違土地法第34條之1解決共有糾紛之立法目

的。是以，被告李健光、鍾麗滿所辯「自始未否定或要求變

更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而

己」並不可採。是以，原告求為確認被告李健光、鍾麗滿之

優先承購權不存在，為有理由，應予准許。

㈥、就爭點四，被告李健光、鍾麗滿未合法行使優先承購權；被

告李易儒、李易融無優先承購權，本院已審認如上，故兩造

間並未成立土地買賣契約。準此，原告於111年9月30日以第

476號函通知被告4人解除契約是否合法，即無續予論斷必

要。

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、第85條第1項前

段。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　24　　日

                  民事第二庭    法　官　陳麗芬

以上正本係照原本作成。
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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　　10　　月　　24　　日

                                書記官　曾煜智

【附表一】

編號 新竹縣竹東鎮

鷄油林段

所有權人 應有部分

1 201-13地號 李健光 99/300

李健榮 1/6

李孟憲 49/300

李孟勳 49/300

鍾麗滿 1/300

翁維菁 1/300

廖○妹 47/300

簡淑霞 1/300

李孟霓 1/300

李孟懿 1/300

李孟潔 1/300

2 201-14地號 李健光 99/300

李健榮 1/6

李孟勳 99/300

鍾麗滿 1/300

廖○妹 47/300

簡淑霞 1/300

李孟霓 1/300

李孟懿 1/300
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李孟潔 1/300

3 201-15地號 李健光 99/300

李健榮 1/6

李孟蒼 99/300

鍾麗滿 1/300

廖鳴秀 1/300

廖○妹 47/300

李孟霓 1/300

李孟懿 1/300

李孟潔 1/300

4 201-26地號 李健光 99/300

李健榮 1/6

李孟蒼 99/300

鍾麗滿 1/300

廖鳴秀 1/300

廖○妹 47/300

李孟霓 1/300

李孟懿 1/300

李孟潔 1/300

5 201-55地號 李健光 99/300

李健榮 1/6

李孟勳 99/300

鍾麗滿 1/300

廖○妹 47/300（註）

簡淑霞 1/300

01

(續上頁)
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註：編號5所有權人廖○妹之應有部分，原告起訴狀之附件誤載 

    為49/300。

【附表二】　　　　　　　　　　　　　　　　

李孟霓 1/300

李孟懿 1/300

李孟潔 1/300

編

號

寄發日期 存證信函號碼 寄件人 要旨 卷㈠頁碼

1 111年6月10日 竹北光明郵局

第286號

原告 通知被告李健光、鍾麗

滿、廖○妹於15日內確答

是否行使優先承購權。

75-95

2 111年6月23日 台北長春路郵局

第881號

被告李健光、

鍾麗滿

依法表示為優先承購之意

思表示。

同時，對於買賣契約內容

疑慮要求釐清解釋。

101-121

3 111年6月30日 竹北光明郵局

第306號

原告 請被告李健光、鍾麗滿於

111年7月8日至銘成地政

士事務所簽約。

123-125

4 111年7月5日 台北長春路郵局

第990號

被告鍾麗滿

（註：寄件人

未列被告李健

光）

重申行使優先承購權之意

思表示不變。111年7月8

日已排定行程無法到場，

且請先釐清解釋第881號

函所提問題後，再另約時

間。

同函副知竹東地政。

313-317

5 111年8月18日 竹北光明郵局

第383號

原告 通知被告李易儒、李易融

於15日內確答是否行使優

先承購權。

171-193

6 111年9月1日 台北長春路郵局

第1834號

被告李易儒 依法主張優先承購之意思

表示。並請原告先確認有

多少人主張優先承購權，

以便計算優先承購比例。

325-326

7 111年9月1日 台北長春路郵局

第1835號

被告李易融 同上 327-328

8 111年9月7日 竹北光明郵局

第438號

原告 請被告李易儒、李易融於

111年9月16日至銘成地政

士事務所簽約

199-205

9 111年9月7日 竹北光明郵局

第439號

原告 通知被告李健光、鍾麗滿

已喪失優先承購權。

211-219

10 111年9月12日 台北長春路郵局 被告李易儒、 重申行使優先承購權之意 329-331
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第1873號 李易融 思表示不變。

原告尚未回覆第1834、18

35號存證信函所詢，並請

明確告知行使優先承購權

之人數及扣除本人持分後

之買賣金額。

11 111年9月15日 竹北光明郵局

第447號

原告 說明原買方已匯款4,000

萬元，並請被告李易儒、

李易融於111年9月23日至

銘成地政士事務所簽約

225-229

12 111年9月19日 台北長春路郵局

第1946號

被告李易儒、

李易融

有委託代理人攜帶委託

書、權狀、支票、身分證

明文件到地政士事務所欲

簽約，但共有人未出席，

且未釐清行使優先購買權

人數、履保專戶金額等疑

慮，致無法簽約。

319-323

13 111年9月22日 竹北光明郵局

第460號

許炳文地政士 否認第1946號存證信函所

述內容。並詳述111年9月

16日當日過程。

413-419

14 111年9月30日 竹北光明郵局

第476號

原告 通知被告李健光、鍾麗

滿、李易儒、李易融解除

契約

235-243

01

(續上頁)
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臺灣新竹地方法院民事判決  
112年度重訴字第41號
原      告  李健榮    住新竹縣○○鎮○○○路000巷0號
            李孟蒼  
            廖鳴秀  
            李孟憲  
            翁維菁  
            李孟勳  
            簡淑霞  
            李孟霓  
            李孟懿  
            李孟潔  
上十人共同
訴訟代理人  李晉安律師
複 代 理人  常家浩  
被      告  李健光  
            鍾麗滿  
            李易儒  
            李易融  
上四人共同
訴訟代理人  劉宏邈律師
上列當事人間確認優先購買權不存在事件，本院於民國112年9月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
確認被告四人就原告十人與訴外人吳○木、楊○憙、吳○川三人於民國一一一年六月七日所訂立之不動產買賣契約書之標的即新竹縣○○鎮○○段○○地號、○○地號、○○地號、○○地號、○○地號土地（應有部分詳如【附表一】所示），各被告之優先承購權均不存在。
訴訟費用由被告四人各負擔四分之一。
    事實及理由
壹、程序事項
    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。所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被告之確認判決除去者而言。經查，原告主張被告對於坐落新竹縣○○鎮○○○段000000○000000○000000○000000○000000地號土地（下稱系爭土地）無優先承購權存在，然為被告所否認，且原告以買賣為原因申請將所有權移轉登記予訴外人即買方吳○木、楊○憙、吳○川3人（下稱買方吳○木等人），經新竹縣竹東地政事務所以被告檢具主張優先承購權之存證信函提出異議為由，駁回登記之聲請（卷一第359-361頁），故被告就系爭土地是否有優先承購權之法律上地位有不安之狀態存在，且此不安之狀態得以確認判決加以除去，是原告提起本件訴訟有即受確認判決之法律上利益。
貳、實體事項
一、原告起訴主張：
㈠、原告與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹於民國111年6月7日之前為系爭土地共有人，應有部分比例詳如【附表一】所示，有土地登記謄本可稽（卷一第33-61頁）。原告經共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意，依土地法第34條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價新臺幣（下同）209,289,600元將系爭土地所有權全部出賣予買方吳○木等人，約定付款方式為簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建築經理股份有限公司（下稱永豐建經）為買賣價金信託專戶管理人。
㈡、原告於111年6月10日寄發竹北光明郵局（郵局名稱下同）第286號存證信函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通知被告李健光、鍾麗滿、及另名共有人廖○妹，請其3人於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄（註：本件相關存證信函之日期、郵局名稱、號碼、寄件人、參閱頁碼，均詳如【附表二所示】），上列3人均於111年6月13日受領通知，有掛號回執可考（卷一第99頁）。另名共有人廖○妹已表示無資力購買，以下不再贅述。被告李健光、鍾麗滿則於111年6月23日寄發台北長春路郵局（郵局名稱下同）第881號存證信函回以「依法表示為優先承購之意思表示」，然同一份信函卻表示對於買賣契約內容有許多疑慮要求釐清解釋，諸如質疑買方之真實性、質疑代書費、仲介費、整合費之負擔等，表示待原告釐清完畢後再另約日期簽約云云，顯係要求變更買賣契約條件。
㈢、原告於111年6月30日寄發第306號函通知被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日到銘成地政士事務所簽約。然被告李健光、鍾麗滿屆期未到場，原告認為渠2人業已放棄行使優先承購權。買方吳○木等人遂於111年7月14日將簽約款2,000萬元及用印款2,000萬元匯入信託專戶，此有永豐建經出具之對帳單可證（卷一第445頁）。詎料被告李健光、鍾麗滿夫妻2人故意妨礙買賣進行，被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減為97/300），並於111年7月20日辦畢贈與登記；又於111年7月11日將系爭土地設定最高限額抵押權3,000萬元予其胞姐李素珠，實則並無真實借款關係（卷一第131、135-137頁、卷二第71-72頁）。
㈣、原告嗣後發現被告李易儒、李易融登記為共有人後，即於111年8月18日寄發第383號函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通知被告李易儒、李易融2人於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄，上開函係由其父親即被告李健光代收（卷一第197頁），被告李易儒、李易融並回覆要行使優先承購權。原告遂於111年9月7日寄發第438號函通知被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約；同日寄發第439號函通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。詎被告李易儒、李易融屆期並未到場，僅有2位自稱友人之男性（未出示授權書、身分證件、票據）到場向地政士詢問本案情形。原告再於111年9月15日寄發第447號函通知被告李易儒、李易融於111年9月23日到銘成地政士事務所簽約，被告李易儒、李易融仍未到場簽約。
㈤、為慎重起見，原告於111年9月30日寄發第476號函予被告4人，明確表示：因被告李健光、鍾麗滿未於111年7月8日到場簽約；被告李易儒、李易融未於111年9月16日、9月23日到場簽約，可認已無購買意願及放棄優先承購權，故原告解除土地買賣契約。
㈥、故而，原告依其與買方吳○木等人土地買賣契約書第8條第3項約定，於111年10月24日動支信託專戶5,064,176元繳納土地增值稅；買方吳○木等人復於111年11月22日、24日將2,000萬元完稅款匯入信託專戶，更於111年11月24日及12月6日匯入約3,600萬元尾款入信託專戶，備供提存被告4人及訴外人廖○妹一部分價金之用。及於111年12月5日向新竹縣竹東地政事務所送件申請所有權移轉登記，然因被告4人異議而遭竹東地政駁回聲請。
㈦、是以，被告4人對於系爭土地既無優先承購權存在，為使原告能繼續履行對買方吳○木等人之義務，移轉土地所有權登記等，爰依民事訴訟法第247條第1項提起本件訴訟。並聲明：如主文第1、2項所示。
二、被告則答辯以：
㈠、不爭執兩造與訴外人廖○妹為系爭土地共有人；原告與買方吳木水等人於111年6月7日簽訂土地買賣契約書，買賣總價209,289,600元，被告4人之應有部分合計1/3；被告李易儒、李易融係於111年7月20日以贈與為原因登記取得系爭土地應有部分各1/300；兩造間有如【附表二】所示之存證信函往來；永豐建經出具之對帳單形式上真正（卷一第445頁）；原告於111年12月5日向竹東地政申請辧理所有權移轉登記，業經駁回等情。
㈡、惟否認原告所簽訂之土地買賣契約書合於土地法第34條之1第1項規定。緣以111年5月23日之前，原告翁維菁、廖嗚秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人皆不是共有人，係於111年5月23日、25日密集分別以夫妻贈與、贈與為登記原因，自原告李健榮等人處取得一點點應有部分，旋即於111年6月7日依土地法34條之1之規定，以多數決方式，出售予買方吳○木等人，可見原告等人之間之所以辦理夫妻贈與、贈與移轉登記，乃係為符合土地法34條之1關於共有人多數決之規定，以灌人頭方式，取得人數多數優勢，進而在違背被告李健光、鍾麗滿意願下，出售系爭土地，其等之間應有部分之移轉，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條規定自始、當然、確定無效，意即其等出售系爭土地，並不符合土地法34條之1共有人人數過半之規定，土地買賣契約無效。無效之契約即無從發生優先承購權，故原告提起本件確認之訴，無即受確認判決之法律上利益。
㈢、否認以贈與被告李易儒、李易融應有部分各1/300之方式，以及設定最高限額抵押權3,000萬元予胞姐李素珠之方式阻礙原告處分土地。贈與係對被告李易儒、李易融學業表現優異之奬勵，而設定抵押權係擬向胞姐借款用於主張優先承購權後資金週轉之用。　　
㈣、否認優先承購權不存在。緣以：
　⒈被告李健光、鍾麗滿部分：收受原告於111年6月10日所發第286號函後，已於111年6月23日以第881號函回覆依法表示為優先承購之意思表示，優先承購權為形成權，一經行使即生效力。被告李健光、鍾麗滿自始未否定或要求變更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己。疑慮部分包括：買方楊○憙是向買方收取整合費2,600萬元之展麗開發股份有限公司之法定代理人；買方應給付837萬元仲介費予「居間介紹人」但迄今不知此人是誰；買方吳○川是買方取得所有權後應與之簽訂土地合建分售契約書之鷁鴻建設股份有限公司之監察人等，故本件土地買賣契約書是否真實，容有疑問。再者，被告李健光、鍾麗滿無法於111年7月8日至銘成地政士事務所簽訂買賣契約，係因當日已排定行程無法到場，且已事先發函通知原告另約時間。縱使被告李健光、鍾麗滿未於原告指定日期到場補簽契約，無礙於已成立之買賣契約，且不得視為放棄優先承購權，充其量僅生是否遲延給付問題。
　⒉被告李易儒、李易融部分：收受原告於111年8月18日所發第383號函後，已於111年9月1日以第1834、1835號函回覆依法表示為優先承購之意思表示，且已於111年9月16日委託代理人高偉翔攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件等契約所需之資料，赴銘成地政士事務所欲簽約，但原告皆未出席。而原告委託之許炳文地政士雖親切且配合說明，然並未就契約內容全部揭露及釐清被告疑慮、未確認行使優先承購權人數、未提供履約保證專戶金額資料等，致被告無法在充份了解契約內容的情況下履行契約，雙方始無法完成買賣契約之簽訂，並非原告所指被告李易儒、李易融僅虛晃一招情事。
㈤、依土地法第34條之1第4項及執行要點第11點第9款規定，若多名共有人主張優先承購時，則優先承購部分應按應有部分比例定之。本件原告起訴時自承其於111年6月24日亦有收到另名共有人廖○妹回覆行使優先購買權，則原告應告知被告4人及廖○妹各自優先承購比例，而非對於被告之詢問置之不理，以致於被告無法瞭解購得之應有部分及應付價金數額，故原告之通知是否合法，即有疑義。
㈥、再者，原告解除契約亦不合法。依民法第254條規定，債務人遲延給付，須經債權人定相當期限催告其履行，而債務人於期限內仍不履行時，債權人始得解除契約。原告固通知被告李健光、鍾麗滿應於111年7月8日；被告李易儒、李易融應於111年9月16日、23日至銘成地政士事務所簽署買賣契約，然上開通知僅係觀念通知而非催告，原告既未經合法催告，所為解除契約意思表示，自不合法。準此，被告4人之優先承購權均存在。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、原告主張其與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹，於111年6月7日之前為系爭土地全體共有人，各自應有部分比例如【附表一】所示；原告依土地法第34條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價209,289,600元將系爭土地所有權全部出賣，約定付款方式為簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建經為價金信託專戶管理人；被告李健光於111年7月4日將其應有部分贈與被告李易儒、李易融各1/300，並於111年7月20日辦畢贈與登記；兩造間有如【附表二】所示存證信函往來等情，為被告所不爭執，並有土地登記謄本、土地買賣契約書、各紙存證信函影本在卷可稽（卷一第33-61、63-74頁及附表二「卷㈠頁碼」），故此部分事實應堪先予認定。
㈡、原告主張被告4人之優先承購權均不存在，為被告所否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：⑴土地買賣契約書是否真實有效？⑵被告4人是否均有優先承購權？⑶被告4人是否均已合法行使優先承購權？⑷原告解除土地買賣契約書，是否合法？茲析述如後。
㈢、就爭點一，本院基於以下證據及理由，認原告與買方吳○木等人於111年6月7日簽訂之土地買賣契約書應為真實有效。
　⒈依土地法第34條之1第1項規定，共有土地之處分，經共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意即得行之，本件原告10人之人數及應有部分均已過半數，即得處分共有土地之全部。
　⒉被告質疑原告翁維菁、廖鳴秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人，均係於000年0月下旬方因受贈與而取得應有部分，旋於111年6月7日共同出賣予買方吳○木等人，係為灌水共有人人數過半數，固屬不虛，然被告主張所為贈與乃通謀虛偽意思表示而無效，則乏實據。原告間贈與者、受贈者，均為配偶、至親，互相贈與財產並不罕見，本院無法僅因渠等動機在於增加共有人人數即認定法律行為必為虛偽而無真意贈與。
　⒊又被告以其於第881號函所載疑慮，認土地買賣契約書可能並非真實乙節，徒以臆測，並未舉證以實，即無法遽採。況被告李健光先於原告而於111年2月24日贈與配偶即被告鍾麗滿應有部分1/300，將原本只有3名共有人變成4名共有人，使自己掌握共有人半數，雙方均未逾半，可見得被告李健光於111年初即察覺有人欲利用土地法第34條之1第1項規定之可能，而有所提防。本院綜觀土地買賣契約書第1條系爭土地上有地上物且出租予第三人、第8條約定之仲介費、整合費、第15條特別約定事項之土地合建分售契約、買方楊○憙是展麗開發股份有限公司之法定代理人、買方吳○川是鷁鴻建設股份有限公司之監察人等情，本件應係由土地開發業者與建商合作以整合地主，再推由自然人名義購買土地。本件仲介費、整合費固然甚高，但並非無緣無故。
　⒋買方吳○木等人自111年7月14日起至111年12月6日止，已匯入永豐建經信託專戶合計96,173,760元，依土地買賣契約書動支協議而支出20,797,709元，信託專戶截至112年2月17日尚結餘75,376,051元，此有本院向永豐建經調取之對帳單可證（卷一第443-445頁）。本件土地買賣契約書若非真正，衡情買方吳○木等人應無投入鉅資反致自身蒙受資金遭滯結之風險之必要。　
㈣、就爭點二，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗滿有優先承購權（但未合法行使，詳後述），被告李易儒、李易融則自始無優先承購權。
  ⒈共有人依土地法第34條之1第1項規定，出賣共有土地之全部時，得行使優先承購權之人，係指受書面通知或公告時之他共有人而言。如他共有人於受書面通知或公告行使優先承購權而未於期限內行使後，於收件登記完畢前，將其應有部分之全部或一部移轉登記予第三人，倘認該第三人得行使優先承購權或應得對價請求權，將陷法律關係於不安定，此時第三人雖登記為共有人，應解為並無優先承購權，亦無應得對價之請求權，始符合土地法第34條之1第3、4項規定之立法意旨。至出賣共有土地全部之共有人，於辦理移轉登記時，雖因地政機關要求而提出已為該第三人辦理提存之證明，然並非因此即可推認該第三人有優先承購權或應得對價之請求權（臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第240號判決意旨參照）。
　⒉是以，原告於111年6月10日寄發第286號函通知被告李健光、鍾麗滿是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿已於111年6月22日寄發第881號函通知原告行使優先承購權之意思，嗣後即使被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減為97/300）並於111年7月20日辦畢贈與登記，被告李易儒、李易融對於系爭土地並無優先承購權，否則法律關係將陷於不安定，若果被告李健光於原告與買方吳○木等人完成所有權移轉登記之前，動輒將應有部分贈與他人，將使原告疲於奔命，隨時可能又有優先承購權人出現，此種狀況顯然不符合土地法第34條之1為解決共有不動產糾紛、促進土地利用之立法目的，其理至明。土地法第34條之1第4項之優先承購權為法律所明定，不得任意創設。是以，雖原告於發現被告李易儒、李易融登記為共有人而於111年8月18日寄發第383號函通知上開2人是否行使優先承購權，並不使上開2人因此取得優先承購權。是以，原告求為確認被告李易儒、李易融之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。
  ⒊至於兩造間關於原告對被告李易儒、李易融是否已合法通知？被告李易儒、李易融是否已合法行使優先承購權？得承購之比例？有無委任第三人到場欲簽約等攻擊防禦方法，本院即無續予論斷之必要，附此敘明。
㈤、就爭點三，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。緣以：
　⒈按土地法第34條之1第4項「共有人出賣其應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購。」係指他共有人於共有人出賣共有土地或建築改良物之應有部分時，對於該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承購權人均須接受，始屬合法行使優先承購權。倘有部分不接受或擅自變更買賣條件，即非合法行使優先承購權，尚不生優先承購之效力（最高法院100年度台上字第1673號裁定、98年度台上字第1285號判決意旨參照）。
　⒉原告於111年6月10日以第286號函通知被告李健光、鍾麗滿於15日內確答是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿係於111年6月13日受領通知（卷一第99頁），加計15日後為111年6月28日為行使期間屆滿。經查，被告李健光、鍾麗滿於111年6月23日以第881號函回覆，雖明確表示針對原告所發第286號函內容依法表示為優先承購之意思表示，卻於同一份函文表示「惟台端所檢附之契約書內容尚有疑慮亦請台端釐清解釋…」等語，所提疑問，其犖犖大者包括：不知是否有真實買方；未檢附票據或任何付款資金證明，不利本人達成市場資訊對等；不將第一期款匯入永豐建經，反委任第三人保管，違反價金信託法意；土地買賣契約書賣方主體列舉本人，乃無權代理，涉及偽造文書之嫌；仲介費837萬元及整合費2,600萬元未有任何明細，難認真偽；代書費、仲介費、整合費非屬「同樣條件」範疇，非屬契約所生之必要費用，無理由要求優先承購權人概括承受；買方承諾與鷁鴻建設簽訂土地合建分售契約，並非優先承購權人須承受等。同函末並明示「待台端釐清本人上述疑惑完畢後再另約日期簽定契約方屬正辦」。
　⒊本院審酌被告李健光、鍾麗滿所提林林總總各式疑問，其本質係懷疑土地買賣契約書真正，原告與買方吳○木等人故意設計諸多買方義務，以墊高其他共有人行使優先承購權之負擔，進而心生退怯。惟若被告李健光、鍾麗滿認為如此，即不應行使優先承購權，同意以同樣條件訂立買賣契約，卻再附以種種疑慮，且表明除非疑慮獲得釐清解釋否則不會簽約之條件。是以，被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。若果被告李健光、鍾麗滿認為土地買賣契約書條款有不公平之處或費用過高之處，須其成為買方之後，方有置喙餘地，於履行買方義務之際再逐項處理，而非附以疑慮未獲釐清解釋前不會簽約之條件，實則認為自身支付買價變多，以及認為自身應有部分所能分配金額變少。在被告李健光、鍾麗滿主觀上有疑慮下，仲介費837萬元及整合費2,600萬元金額龐大，絕非三言兩語解釋後被告李健光、鍾麗滿即能同意支付，如此，土地買賣契約書之買方究竟係何人，即始終懸而難決，如此有違土地法第34條之1解決共有糾紛之立法目的。是以，被告李健光、鍾麗滿所辯「自始未否定或要求變更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己」並不可採。是以，原告求為確認被告李健光、鍾麗滿之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。
㈥、就爭點四，被告李健光、鍾麗滿未合法行使優先承購權；被告李易儒、李易融無優先承購權，本院已審認如上，故兩造間並未成立土地買賣契約。準此，原告於111年9月30日以第476號函通知被告4人解除契約是否合法，即無續予論斷必要。
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、第85條第1項前段。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　24　　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　　10　　月　　24　　日
                                書記官　曾煜智
【附表一】
		編號

		新竹縣竹東鎮
鷄油林段

		所有權人

		應有部分



		1

		201-13地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟憲

		49/300



		


		


		李孟勳

		49/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		翁維菁

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		簡淑霞

		1/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		2

		201-14地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟勳

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		簡淑霞

		1/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		3

		201-15地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟蒼

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖鳴秀

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		4

		201-26地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟蒼

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖鳴秀

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		5

		201-55地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟勳

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300（註）



		


		


		簡淑霞

		1/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300







註：編號5所有權人廖○妹之應有部分，原告起訴狀之附件誤載      為49/300。
【附表二】　　　　　　　　　　　　　　　　
		編號

		寄發日期

		存證信函號碼

		寄件人



		要旨

		卷㈠頁碼



		1

		111年6月10日

		竹北光明郵局
第286號

		原告

		通知被告李健光、鍾麗滿、廖○妹於15日內確答是否行使優先承購權。

		75-95



		2

		111年6月23日

		台北長春路郵局
第881號

		被告李健光、鍾麗滿

		依法表示為優先承購之意思表示。
同時，對於買賣契約內容疑慮要求釐清解釋。

		101-121



		3

		111年6月30日

		竹北光明郵局
第306號

		原告

		請被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日至銘成地政士事務所簽約。

		123-125



		4

		111年7月5日

		台北長春路郵局
第990號

		被告鍾麗滿
（註：寄件人未列被告李健光）

		重申行使優先承購權之意思表示不變。111年7月8日已排定行程無法到場，且請先釐清解釋第881號函所提問題後，再另約時間。
同函副知竹東地政。

		313-317



		5

		111年8月18日

		竹北光明郵局
第383號

		原告

		通知被告李易儒、李易融於15日內確答是否行使優先承購權。

		171-193



		6

		111年9月1日

		台北長春路郵局
第1834號

		被告李易儒

		依法主張優先承購之意思表示。並請原告先確認有多少人主張優先承購權，以便計算優先承購比例。

		325-326



		7

		111年9月1日

		台北長春路郵局
第1835號

		被告李易融

		同上

		327-328



		8

		111年9月7日

		竹北光明郵局
第438號

		原告

		請被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約

		199-205



		9

		111年9月7日

		竹北光明郵局
第439號

		原告

		通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。

		211-219



		10

		111年9月12日

		台北長春路郵局
第1873號

		被告李易儒、李易融

		重申行使優先承購權之意思表示不變。
原告尚未回覆第1834、1835號存證信函所詢，並請明確告知行使優先承購權之人數及扣除本人持分後之買賣金額。

		329-331



		11

		111年9月15日

		竹北光明郵局
第447號

		原告

		說明原買方已匯款4,000萬元，並請被告李易儒、李易融於111年9月23日至銘成地政士事務所簽約

		225-229



		12

		111年9月19日

		台北長春路郵局
第1946號

		被告李易儒、李易融

		有委託代理人攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件到地政士事務所欲簽約，但共有人未出席，且未釐清行使優先購買權人數、履保專戶金額等疑慮，致無法簽約。

		319-323



		13

		111年9月22日

		竹北光明郵局
第460號

		許炳文地政士

		否認第1946號存證信函所述內容。並詳述111年9月16日當日過程。

		413-419



		14

		111年9月30日

		竹北光明郵局
第476號

		原告

		通知被告李健光、鍾麗滿、李易儒、李易融解除契約

		235-243







　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度重訴字第41號

原      告  李健榮    住新竹縣○○鎮○○○路000巷0號

            李孟蒼  

            廖鳴秀  

            李孟憲  

            翁維菁  

            李孟勳  

            簡淑霞  

            李孟霓  

            李孟懿  

            李孟潔  

上十人共同

訴訟代理人  李晉安律師

複 代 理人  常家浩  

被      告  李健光  

            鍾麗滿  

            李易儒  

            李易融  

上四人共同

訴訟代理人  劉宏邈律師

上列當事人間確認優先購買權不存在事件，本院於民國112年9月

26日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告四人就原告十人與訴外人吳○木、楊○憙、吳○川三人於

民國一一一年六月七日所訂立之不動產買賣契約書之標的即新竹

縣○○鎮○○段○○地號、○○地號、○○地號、○○地號、○○地號土地（應

有部分詳如【附表一】所示），各被告之優先承購權均不存在。

訴訟費用由被告四人各負擔四分之一。

    事實及理由

壹、程序事項

    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。

    所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不

    明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險

    得以對於被告之確認判決除去者而言。經查，原告主張被告

    對於坐落新竹縣○○鎮○○○段000000○000000○000000○000000○0

    00000地號土地（下稱系爭土地）無優先承購權存在，然為

    被告所否認，且原告以買賣為原因申請將所有權移轉登記予

    訴外人即買方吳○木、楊○憙、吳○川3人（下稱買方吳○木等

    人），經新竹縣竹東地政事務所以被告檢具主張優先承購權

    之存證信函提出異議為由，駁回登記之聲請（卷一第359-36

    1頁），故被告就系爭土地是否有優先承購權之法律上地位

    有不安之狀態存在，且此不安之狀態得以確認判決加以除去

    ，是原告提起本件訴訟有即受確認判決之法律上利益。

貳、實體事項

一、原告起訴主張：

㈠、原告與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹於民國111年6月7

    日之前為系爭土地共有人，應有部分比例詳如【附表一】所

    示，有土地登記謄本可稽（卷一第33-61頁）。原告經共有

    人過半數及其應有部分合計過半數之同意，依土地法第34條

    之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買

    賣契約書，以總價新臺幣（下同）209,289,600元將系爭土

    地所有權全部出賣予買方吳○木等人，約定付款方式為簽約

    款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款1

    49,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建築經

    理股份有限公司（下稱永豐建經）為買賣價金信託專戶管理

    人。

㈡、原告於111年6月10日寄發竹北光明郵局（郵局名稱下同）第2

    86號存證信函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通

    知被告李健光、鍾麗滿、及另名共有人廖○妹，請其3人於函

    到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄（註：

    本件相關存證信函之日期、郵局名稱、號碼、寄件人、參閱

    頁碼，均詳如【附表二所示】），上列3人均於111年6月13

    日受領通知，有掛號回執可考（卷一第99頁）。另名共有人

    廖○妹已表示無資力購買，以下不再贅述。被告李健光、鍾

    麗滿則於111年6月23日寄發台北長春路郵局（郵局名稱下同

    ）第881號存證信函回以「依法表示為優先承購之意思表示

    」，然同一份信函卻表示對於買賣契約內容有許多疑慮要求

    釐清解釋，諸如質疑買方之真實性、質疑代書費、仲介費、

    整合費之負擔等，表示待原告釐清完畢後再另約日期簽約云

    云，顯係要求變更買賣契約條件。

㈢、原告於111年6月30日寄發第306號函通知被告李健光、鍾麗滿

    於111年7月8日到銘成地政士事務所簽約。然被告李健光、

    鍾麗滿屆期未到場，原告認為渠2人業已放棄行使優先承購

    權。買方吳○木等人遂於111年7月14日將簽約款2,000萬元及

    用印款2,000萬元匯入信託專戶，此有永豐建經出具之對帳

    單可證（卷一第445頁）。詎料被告李健光、鍾麗滿夫妻2人

    故意妨礙買賣進行，被告李健光於111年7月4日將其原本應

    有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健

    光應有部分減為97/300），並於111年7月20日辦畢贈與登記

    ；又於111年7月11日將系爭土地設定最高限額抵押權3,000

    萬元予其胞姐李素珠，實則並無真實借款關係（卷一第131

    、135-137頁、卷二第71-72頁）。

㈣、原告嗣後發現被告李易儒、李易融登記為共有人後，即於111

    年8月18日寄發第383號函（附買賣要旨及土地買賣契約書全

    文影本）通知被告李易儒、李易融2人於函到15日內確答是

    否優先承購系爭土地，逾期視為放棄，上開函係由其父親即

    被告李健光代收（卷一第197頁），被告李易儒、李易融並

    回覆要行使優先承購權。原告遂於111年9月7日寄發第438號

    函通知被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事

    務所簽約；同日寄發第439號函通知被告李健光、鍾麗滿已

    喪失優先承購權。詎被告李易儒、李易融屆期並未到場，僅

    有2位自稱友人之男性（未出示授權書、身分證件、票據）

    到場向地政士詢問本案情形。原告再於111年9月15日寄發第

    447號函通知被告李易儒、李易融於111年9月23日到銘成地

    政士事務所簽約，被告李易儒、李易融仍未到場簽約。

㈤、為慎重起見，原告於111年9月30日寄發第476號函予被告4人

    ，明確表示：因被告李健光、鍾麗滿未於111年7月8日到場

    簽約；被告李易儒、李易融未於111年9月16日、9月23日到

    場簽約，可認已無購買意願及放棄優先承購權，故原告解除

    土地買賣契約。

㈥、故而，原告依其與買方吳○木等人土地買賣契約書第8條第3項

    約定，於111年10月24日動支信託專戶5,064,176元繳納土地

    增值稅；買方吳○木等人復於111年11月22日、24日將2,000

    萬元完稅款匯入信託專戶，更於111年11月24日及12月6日匯

    入約3,600萬元尾款入信託專戶，備供提存被告4人及訴外人

    廖○妹一部分價金之用。及於111年12月5日向新竹縣竹東地

    政事務所送件申請所有權移轉登記，然因被告4人異議而遭

    竹東地政駁回聲請。

㈦、是以，被告4人對於系爭土地既無優先承購權存在，為使原告

    能繼續履行對買方吳○木等人之義務，移轉土地所有權登記

    等，爰依民事訴訟法第247條第1項提起本件訴訟。並聲明：

    如主文第1、2項所示。

二、被告則答辯以：

㈠、不爭執兩造與訴外人廖○妹為系爭土地共有人；原告與買方吳

    木水等人於111年6月7日簽訂土地買賣契約書，買賣總價209

    ,289,600元，被告4人之應有部分合計1/3；被告李易儒、李

    易融係於111年7月20日以贈與為原因登記取得系爭土地應有

    部分各1/300；兩造間有如【附表二】所示之存證信函往來

    ；永豐建經出具之對帳單形式上真正（卷一第445頁）；原

    告於111年12月5日向竹東地政申請辧理所有權移轉登記，業

    經駁回等情。

㈡、惟否認原告所簽訂之土地買賣契約書合於土地法第34條之1第

    1項規定。緣以111年5月23日之前，原告翁維菁、廖嗚秀、

    簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人皆不是共有人，係於

    111年5月23日、25日密集分別以夫妻贈與、贈與為登記原因

    ，自原告李健榮等人處取得一點點應有部分，旋即於111年6

    月7日依土地法34條之1之規定，以多數決方式，出售予買方

    吳○木等人，可見原告等人之間之所以辦理夫妻贈與、贈與

    移轉登記，乃係為符合土地法34條之1關於共有人多數決之

    規定，以灌人頭方式，取得人數多數優勢，進而在違背被告

    李健光、鍾麗滿意願下，出售系爭土地，其等之間應有部分

    之移轉，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條規定自始、當

    然、確定無效，意即其等出售系爭土地，並不符合土地法34

    條之1共有人人數過半之規定，土地買賣契約無效。無效之

    契約即無從發生優先承購權，故原告提起本件確認之訴，無

    即受確認判決之法律上利益。

㈢、否認以贈與被告李易儒、李易融應有部分各1/300之方式，以

    及設定最高限額抵押權3,000萬元予胞姐李素珠之方式阻礙

    原告處分土地。贈與係對被告李易儒、李易融學業表現優異

    之奬勵，而設定抵押權係擬向胞姐借款用於主張優先承購權

    後資金週轉之用。　　

㈣、否認優先承購權不存在。緣以：

　⒈被告李健光、鍾麗滿部分：收受原告於111年6月10日所發第2

    86號函後，已於111年6月23日以第881號函回覆依法表示為

    優先承購之意思表示，優先承購權為形成權，一經行使即生

    效力。被告李健光、鍾麗滿自始未否定或要求變更買賣條件

    ，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己。疑慮部

    分包括：買方楊○憙是向買方收取整合費2,600萬元之展麗開

    發股份有限公司之法定代理人；買方應給付837萬元仲介費

    予「居間介紹人」但迄今不知此人是誰；買方吳○川是買方

    取得所有權後應與之簽訂土地合建分售契約書之鷁鴻建設股

    份有限公司之監察人等，故本件土地買賣契約書是否真實，

    容有疑問。再者，被告李健光、鍾麗滿無法於111年7月8日

    至銘成地政士事務所簽訂買賣契約，係因當日已排定行程無

    法到場，且已事先發函通知原告另約時間。縱使被告李健光

    、鍾麗滿未於原告指定日期到場補簽契約，無礙於已成立之

    買賣契約，且不得視為放棄優先承購權，充其量僅生是否遲

    延給付問題。

　⒉被告李易儒、李易融部分：收受原告於111年8月18日所發第3

    83號函後，已於111年9月1日以第1834、1835號函回覆依法

    表示為優先承購之意思表示，且已於111年9月16日委託代理

    人高偉翔攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件等契約所

    需之資料，赴銘成地政士事務所欲簽約，但原告皆未出席。

    而原告委託之許炳文地政士雖親切且配合說明，然並未就契

    約內容全部揭露及釐清被告疑慮、未確認行使優先承購權人

    數、未提供履約保證專戶金額資料等，致被告無法在充份了

    解契約內容的情況下履行契約，雙方始無法完成買賣契約之

    簽訂，並非原告所指被告李易儒、李易融僅虛晃一招情事。

㈤、依土地法第34條之1第4項及執行要點第11點第9款規定，若多

    名共有人主張優先承購時，則優先承購部分應按應有部分比

    例定之。本件原告起訴時自承其於111年6月24日亦有收到另

    名共有人廖○妹回覆行使優先購買權，則原告應告知被告4人

    及廖○妹各自優先承購比例，而非對於被告之詢問置之不理

    ，以致於被告無法瞭解購得之應有部分及應付價金數額，故

    原告之通知是否合法，即有疑義。

㈥、再者，原告解除契約亦不合法。依民法第254條規定，債務人

    遲延給付，須經債權人定相當期限催告其履行，而債務人於

    期限內仍不履行時，債權人始得解除契約。原告固通知被告

    李健光、鍾麗滿應於111年7月8日；被告李易儒、李易融應

    於111年9月16日、23日至銘成地政士事務所簽署買賣契約，

    然上開通知僅係觀念通知而非催告，原告既未經合法催告，

    所為解除契約意思表示，自不合法。準此，被告4人之優先

    承購權均存在。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、原告主張其與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹，於111年6

    月7日之前為系爭土地全體共有人，各自應有部分比例如【

    附表一】所示；原告依土地法第34條之1第1項規定，於111

    年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價209

    ,289,600元將系爭土地所有權全部出賣，約定付款方式為簽

    約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾

    款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建

    經為價金信託專戶管理人；被告李健光於111年7月4日將其

    應有部分贈與被告李易儒、李易融各1/300，並於111年7月2

    0日辦畢贈與登記；兩造間有如【附表二】所示存證信函往

    來等情，為被告所不爭執，並有土地登記謄本、土地買賣契

    約書、各紙存證信函影本在卷可稽（卷一第33-61、63-74頁

    及附表二「卷㈠頁碼」），故此部分事實應堪先予認定。

㈡、原告主張被告4人之優先承購權均不存在，為被告所否認，並

    以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：⑴土地買賣契約書是否

    真實有效？⑵被告4人是否均有優先承購權？⑶被告4人是否均

    已合法行使優先承購權？⑷原告解除土地買賣契約書，是否

    合法？茲析述如後。

㈢、就爭點一，本院基於以下證據及理由，認原告與買方吳○木等

    人於111年6月7日簽訂之土地買賣契約書應為真實有效。

　⒈依土地法第34條之1第1項規定，共有土地之處分，經共有人

    過半數及其應有部分合計過半數之同意即得行之，本件原告

    10人之人數及應有部分均已過半數，即得處分共有土地之全

    部。

　⒉被告質疑原告翁維菁、廖鳴秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、

    李孟潔等人，均係於000年0月下旬方因受贈與而取得應有部

    分，旋於111年6月7日共同出賣予買方吳○木等人，係為灌水

    共有人人數過半數，固屬不虛，然被告主張所為贈與乃通謀

    虛偽意思表示而無效，則乏實據。原告間贈與者、受贈者，

    均為配偶、至親，互相贈與財產並不罕見，本院無法僅因渠

    等動機在於增加共有人人數即認定法律行為必為虛偽而無真

    意贈與。

　⒊又被告以其於第881號函所載疑慮，認土地買賣契約書可能並

    非真實乙節，徒以臆測，並未舉證以實，即無法遽採。況被

    告李健光先於原告而於111年2月24日贈與配偶即被告鍾麗滿

    應有部分1/300，將原本只有3名共有人變成4名共有人，使

    自己掌握共有人半數，雙方均未逾半，可見得被告李健光於

    111年初即察覺有人欲利用土地法第34條之1第1項規定之可

    能，而有所提防。本院綜觀土地買賣契約書第1條系爭土地

    上有地上物且出租予第三人、第8條約定之仲介費、整合費

    、第15條特別約定事項之土地合建分售契約、買方楊○憙是

    展麗開發股份有限公司之法定代理人、買方吳○川是鷁鴻建

    設股份有限公司之監察人等情，本件應係由土地開發業者與

    建商合作以整合地主，再推由自然人名義購買土地。本件仲

    介費、整合費固然甚高，但並非無緣無故。

　⒋買方吳○木等人自111年7月14日起至111年12月6日止，已匯入

    永豐建經信託專戶合計96,173,760元，依土地買賣契約書動

    支協議而支出20,797,709元，信託專戶截至112年2月17日尚

    結餘75,376,051元，此有本院向永豐建經調取之對帳單可證

    （卷一第443-445頁）。本件土地買賣契約書若非真正，衡

    情買方吳○木等人應無投入鉅資反致自身蒙受資金遭滯結之

    風險之必要。　

㈣、就爭點二，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗

    滿有優先承購權（但未合法行使，詳後述），被告李易儒、

    李易融則自始無優先承購權。

  ⒈共有人依土地法第34條之1第1項規定，出賣共有土地之全部

    時，得行使優先承購權之人，係指受書面通知或公告時之他

    共有人而言。如他共有人於受書面通知或公告行使優先承購

    權而未於期限內行使後，於收件登記完畢前，將其應有部分

    之全部或一部移轉登記予第三人，倘認該第三人得行使優先

    承購權或應得對價請求權，將陷法律關係於不安定，此時第

    三人雖登記為共有人，應解為並無優先承購權，亦無應得對

    價之請求權，始符合土地法第34條之1第3、4項規定之立法

    意旨。至出賣共有土地全部之共有人，於辦理移轉登記時，

    雖因地政機關要求而提出已為該第三人辦理提存之證明，然

    並非因此即可推認該第三人有優先承購權或應得對價之請求

    權（臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第240號判決意旨

    參照）。

　⒉是以，原告於111年6月10日寄發第286號函通知被告李健光、

    鍾麗滿是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿已於111

    年6月22日寄發第881號函通知原告行使優先承購權之意思，

    嗣後即使被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/30

    0贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減

    為97/300）並於111年7月20日辦畢贈與登記，被告李易儒、

    李易融對於系爭土地並無優先承購權，否則法律關係將陷於

    不安定，若果被告李健光於原告與買方吳○木等人完成所有

    權移轉登記之前，動輒將應有部分贈與他人，將使原告疲於

    奔命，隨時可能又有優先承購權人出現，此種狀況顯然不符

    合土地法第34條之1為解決共有不動產糾紛、促進土地利用

    之立法目的，其理至明。土地法第34條之1第4項之優先承購

    權為法律所明定，不得任意創設。是以，雖原告於發現被告

    李易儒、李易融登記為共有人而於111年8月18日寄發第383

    號函通知上開2人是否行使優先承購權，並不使上開2人因此

    取得優先承購權。是以，原告求為確認被告李易儒、李易融

    之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。

  ⒊至於兩造間關於原告對被告李易儒、李易融是否已合法通知

    ？被告李易儒、李易融是否已合法行使優先承購權？得承購

    之比例？有無委任第三人到場欲簽約等攻擊防禦方法，本院

    即無續予論斷之必要，附此敘明。

㈤、就爭點三，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗

    滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，

    不生優先承購之效力。緣以：

　⒈按土地法第34條之1第4項「共有人出賣其應有部分時，他共

    有人得以同一價格共同或單獨優先承購。」係指他共有人於

    共有人出賣共有土地或建築改良物之應有部分時，對於該共

    有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共

    有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承購權人

    均須接受，始屬合法行使優先承購權。倘有部分不接受或擅

    自變更買賣條件，即非合法行使優先承購權，尚不生優先承

    購之效力（最高法院100年度台上字第1673號裁定、98年度

    台上字第1285號判決意旨參照）。

　⒉原告於111年6月10日以第286號函通知被告李健光、鍾麗滿於

    15日內確答是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿係於

    111年6月13日受領通知（卷一第99頁），加計15日後為111

    年6月28日為行使期間屆滿。經查，被告李健光、鍾麗滿於1

    11年6月23日以第881號函回覆，雖明確表示針對原告所發第

    286號函內容依法表示為優先承購之意思表示，卻於同一份

    函文表示「惟台端所檢附之契約書內容尚有疑慮亦請台端釐

    清解釋…」等語，所提疑問，其犖犖大者包括：不知是否有

    真實買方；未檢附票據或任何付款資金證明，不利本人達成

    市場資訊對等；不將第一期款匯入永豐建經，反委任第三人

    保管，違反價金信託法意；土地買賣契約書賣方主體列舉本

    人，乃無權代理，涉及偽造文書之嫌；仲介費837萬元及整

    合費2,600萬元未有任何明細，難認真偽；代書費、仲介費

    、整合費非屬「同樣條件」範疇，非屬契約所生之必要費用

    ，無理由要求優先承購權人概括承受；買方承諾與鷁鴻建設

    簽訂土地合建分售契約，並非優先承購權人須承受等。同函

    末並明示「待台端釐清本人上述疑惑完畢後再另約日期簽定

    契約方屬正辦」。

　⒊本院審酌被告李健光、鍾麗滿所提林林總總各式疑問，其本

    質係懷疑土地買賣契約書真正，原告與買方吳○木等人故意

    設計諸多買方義務，以墊高其他共有人行使優先承購權之負

    擔，進而心生退怯。惟若被告李健光、鍾麗滿認為如此，即

    不應行使優先承購權，同意以同樣條件訂立買賣契約，卻再

    附以種種疑慮，且表明除非疑慮獲得釐清解釋否則不會簽約

    之條件。是以，被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣

    條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。若

    果被告李健光、鍾麗滿認為土地買賣契約書條款有不公平之

    處或費用過高之處，須其成為買方之後，方有置喙餘地，於

    履行買方義務之際再逐項處理，而非附以疑慮未獲釐清解釋

    前不會簽約之條件，實則認為自身支付買價變多，以及認為

    自身應有部分所能分配金額變少。在被告李健光、鍾麗滿主

    觀上有疑慮下，仲介費837萬元及整合費2,600萬元金額龐大

    ，絕非三言兩語解釋後被告李健光、鍾麗滿即能同意支付，

    如此，土地買賣契約書之買方究竟係何人，即始終懸而難決

    ，如此有違土地法第34條之1解決共有糾紛之立法目的。是

    以，被告李健光、鍾麗滿所辯「自始未否定或要求變更買賣

    條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己」並

    不可採。是以，原告求為確認被告李健光、鍾麗滿之優先承

    購權不存在，為有理由，應予准許。

㈥、就爭點四，被告李健光、鍾麗滿未合法行使優先承購權；被

    告李易儒、李易融無優先承購權，本院已審認如上，故兩造

    間並未成立土地買賣契約。準此，原告於111年9月30日以第

    476號函通知被告4人解除契約是否合法，即無續予論斷必要

    。

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、第85條第1項前

    段。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　24　　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　　10　　月　　24　　日

                                書記官　曾煜智

【附表一】

編號 新竹縣竹東鎮 鷄油林段 所有權人 應有部分 1 201-13地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟憲 49/300   李孟勳 49/300   鍾麗滿 1/300   翁維菁 1/300   廖○妹 47/300   簡淑霞 1/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 2 201-14地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟勳 99/300   鍾麗滿 1/300   廖○妹 47/300   簡淑霞 1/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 3 201-15地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟蒼 99/300   鍾麗滿 1/300   廖鳴秀 1/300   廖○妹 47/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 4 201-26地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟蒼 99/300   鍾麗滿 1/300   廖鳴秀 1/300   廖○妹 47/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 5 201-55地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟勳 99/300   鍾麗滿 1/300   廖○妹 47/300（註）   簡淑霞 1/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 

註：編號5所有權人廖○妹之應有部分，原告起訴狀之附件誤載  

    為49/300。

【附表二】　　　　　　　　　　　　　　　　

編號 寄發日期 存證信函號碼 寄件人  要旨 卷㈠頁碼 1 111年6月10日 竹北光明郵局 第286號 原告 通知被告李健光、鍾麗滿、廖○妹於15日內確答是否行使優先承購權。 75-95 2 111年6月23日 台北長春路郵局 第881號 被告李健光、鍾麗滿 依法表示為優先承購之意思表示。 同時，對於買賣契約內容疑慮要求釐清解釋。 101-121 3 111年6月30日 竹北光明郵局 第306號 原告 請被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日至銘成地政士事務所簽約。 123-125 4 111年7月5日 台北長春路郵局 第990號 被告鍾麗滿 （註：寄件人未列被告李健光） 重申行使優先承購權之意思表示不變。111年7月8日已排定行程無法到場，且請先釐清解釋第881號函所提問題後，再另約時間。 同函副知竹東地政。 313-317 5 111年8月18日 竹北光明郵局 第383號 原告 通知被告李易儒、李易融於15日內確答是否行使優先承購權。 171-193 6 111年9月1日 台北長春路郵局 第1834號 被告李易儒 依法主張優先承購之意思表示。並請原告先確認有多少人主張優先承購權，以便計算優先承購比例。 325-326 7 111年9月1日 台北長春路郵局 第1835號 被告李易融 同上 327-328 8 111年9月7日 竹北光明郵局 第438號 原告 請被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約 199-205 9 111年9月7日 竹北光明郵局 第439號 原告 通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。 211-219 10 111年9月12日 台北長春路郵局 第1873號 被告李易儒、李易融 重申行使優先承購權之意思表示不變。 原告尚未回覆第1834、1835號存證信函所詢，並請明確告知行使優先承購權之人數及扣除本人持分後之買賣金額。 329-331 11 111年9月15日 竹北光明郵局 第447號 原告 說明原買方已匯款4,000萬元，並請被告李易儒、李易融於111年9月23日至銘成地政士事務所簽約 225-229 12 111年9月19日 台北長春路郵局 第1946號 被告李易儒、李易融 有委託代理人攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件到地政士事務所欲簽約，但共有人未出席，且未釐清行使優先購買權人數、履保專戶金額等疑慮，致無法簽約。 319-323 13 111年9月22日 竹北光明郵局 第460號 許炳文地政士 否認第1946號存證信函所述內容。並詳述111年9月16日當日過程。 413-419 14 111年9月30日 竹北光明郵局 第476號 原告 通知被告李健光、鍾麗滿、李易儒、李易融解除契約 235-243 

　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣新竹地方法院民事判決  
112年度重訴字第41號
原      告  李健榮    住新竹縣○○鎮○○○路000巷0號
            李孟蒼  
            廖鳴秀  
            李孟憲  
            翁維菁  
            李孟勳  
            簡淑霞  
            李孟霓  
            李孟懿  
            李孟潔  
上十人共同
訴訟代理人  李晉安律師
複 代 理人  常家浩  
被      告  李健光  
            鍾麗滿  
            李易儒  
            李易融  
上四人共同
訴訟代理人  劉宏邈律師
上列當事人間確認優先購買權不存在事件，本院於民國112年9月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
確認被告四人就原告十人與訴外人吳○木、楊○憙、吳○川三人於民國一一一年六月七日所訂立之不動產買賣契約書之標的即新竹縣○○鎮○○段○○地號、○○地號、○○地號、○○地號、○○地號土地（應有部分詳如【附表一】所示），各被告之優先承購權均不存在。
訴訟費用由被告四人各負擔四分之一。
    事實及理由
壹、程序事項
    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。所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被告之確認判決除去者而言。經查，原告主張被告對於坐落新竹縣○○鎮○○○段000000○000000○000000○000000○000000地號土地（下稱系爭土地）無優先承購權存在，然為被告所否認，且原告以買賣為原因申請將所有權移轉登記予訴外人即買方吳○木、楊○憙、吳○川3人（下稱買方吳○木等人），經新竹縣竹東地政事務所以被告檢具主張優先承購權之存證信函提出異議為由，駁回登記之聲請（卷一第359-361頁），故被告就系爭土地是否有優先承購權之法律上地位有不安之狀態存在，且此不安之狀態得以確認判決加以除去，是原告提起本件訴訟有即受確認判決之法律上利益。
貳、實體事項
一、原告起訴主張：
㈠、原告與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹於民國111年6月7日之前為系爭土地共有人，應有部分比例詳如【附表一】所示，有土地登記謄本可稽（卷一第33-61頁）。原告經共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意，依土地法第34條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價新臺幣（下同）209,289,600元將系爭土地所有權全部出賣予買方吳○木等人，約定付款方式為簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建築經理股份有限公司（下稱永豐建經）為買賣價金信託專戶管理人。
㈡、原告於111年6月10日寄發竹北光明郵局（郵局名稱下同）第286號存證信函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通知被告李健光、鍾麗滿、及另名共有人廖○妹，請其3人於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄（註：本件相關存證信函之日期、郵局名稱、號碼、寄件人、參閱頁碼，均詳如【附表二所示】），上列3人均於111年6月13日受領通知，有掛號回執可考（卷一第99頁）。另名共有人廖○妹已表示無資力購買，以下不再贅述。被告李健光、鍾麗滿則於111年6月23日寄發台北長春路郵局（郵局名稱下同）第881號存證信函回以「依法表示為優先承購之意思表示」，然同一份信函卻表示對於買賣契約內容有許多疑慮要求釐清解釋，諸如質疑買方之真實性、質疑代書費、仲介費、整合費之負擔等，表示待原告釐清完畢後再另約日期簽約云云，顯係要求變更買賣契約條件。
㈢、原告於111年6月30日寄發第306號函通知被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日到銘成地政士事務所簽約。然被告李健光、鍾麗滿屆期未到場，原告認為渠2人業已放棄行使優先承購權。買方吳○木等人遂於111年7月14日將簽約款2,000萬元及用印款2,000萬元匯入信託專戶，此有永豐建經出具之對帳單可證（卷一第445頁）。詎料被告李健光、鍾麗滿夫妻2人故意妨礙買賣進行，被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減為97/300），並於111年7月20日辦畢贈與登記；又於111年7月11日將系爭土地設定最高限額抵押權3,000萬元予其胞姐李素珠，實則並無真實借款關係（卷一第131、135-137頁、卷二第71-72頁）。
㈣、原告嗣後發現被告李易儒、李易融登記為共有人後，即於111年8月18日寄發第383號函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通知被告李易儒、李易融2人於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄，上開函係由其父親即被告李健光代收（卷一第197頁），被告李易儒、李易融並回覆要行使優先承購權。原告遂於111年9月7日寄發第438號函通知被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約；同日寄發第439號函通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。詎被告李易儒、李易融屆期並未到場，僅有2位自稱友人之男性（未出示授權書、身分證件、票據）到場向地政士詢問本案情形。原告再於111年9月15日寄發第447號函通知被告李易儒、李易融於111年9月23日到銘成地政士事務所簽約，被告李易儒、李易融仍未到場簽約。
㈤、為慎重起見，原告於111年9月30日寄發第476號函予被告4人，明確表示：因被告李健光、鍾麗滿未於111年7月8日到場簽約；被告李易儒、李易融未於111年9月16日、9月23日到場簽約，可認已無購買意願及放棄優先承購權，故原告解除土地買賣契約。
㈥、故而，原告依其與買方吳○木等人土地買賣契約書第8條第3項約定，於111年10月24日動支信託專戶5,064,176元繳納土地增值稅；買方吳○木等人復於111年11月22日、24日將2,000萬元完稅款匯入信託專戶，更於111年11月24日及12月6日匯入約3,600萬元尾款入信託專戶，備供提存被告4人及訴外人廖○妹一部分價金之用。及於111年12月5日向新竹縣竹東地政事務所送件申請所有權移轉登記，然因被告4人異議而遭竹東地政駁回聲請。
㈦、是以，被告4人對於系爭土地既無優先承購權存在，為使原告能繼續履行對買方吳○木等人之義務，移轉土地所有權登記等，爰依民事訴訟法第247條第1項提起本件訴訟。並聲明：如主文第1、2項所示。
二、被告則答辯以：
㈠、不爭執兩造與訴外人廖○妹為系爭土地共有人；原告與買方吳木水等人於111年6月7日簽訂土地買賣契約書，買賣總價209,289,600元，被告4人之應有部分合計1/3；被告李易儒、李易融係於111年7月20日以贈與為原因登記取得系爭土地應有部分各1/300；兩造間有如【附表二】所示之存證信函往來；永豐建經出具之對帳單形式上真正（卷一第445頁）；原告於111年12月5日向竹東地政申請辧理所有權移轉登記，業經駁回等情。
㈡、惟否認原告所簽訂之土地買賣契約書合於土地法第34條之1第1項規定。緣以111年5月23日之前，原告翁維菁、廖嗚秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人皆不是共有人，係於111年5月23日、25日密集分別以夫妻贈與、贈與為登記原因，自原告李健榮等人處取得一點點應有部分，旋即於111年6月7日依土地法34條之1之規定，以多數決方式，出售予買方吳○木等人，可見原告等人之間之所以辦理夫妻贈與、贈與移轉登記，乃係為符合土地法34條之1關於共有人多數決之規定，以灌人頭方式，取得人數多數優勢，進而在違背被告李健光、鍾麗滿意願下，出售系爭土地，其等之間應有部分之移轉，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條規定自始、當然、確定無效，意即其等出售系爭土地，並不符合土地法34條之1共有人人數過半之規定，土地買賣契約無效。無效之契約即無從發生優先承購權，故原告提起本件確認之訴，無即受確認判決之法律上利益。
㈢、否認以贈與被告李易儒、李易融應有部分各1/300之方式，以及設定最高限額抵押權3,000萬元予胞姐李素珠之方式阻礙原告處分土地。贈與係對被告李易儒、李易融學業表現優異之奬勵，而設定抵押權係擬向胞姐借款用於主張優先承購權後資金週轉之用。　　
㈣、否認優先承購權不存在。緣以：
　⒈被告李健光、鍾麗滿部分：收受原告於111年6月10日所發第286號函後，已於111年6月23日以第881號函回覆依法表示為優先承購之意思表示，優先承購權為形成權，一經行使即生效力。被告李健光、鍾麗滿自始未否定或要求變更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己。疑慮部分包括：買方楊○憙是向買方收取整合費2,600萬元之展麗開發股份有限公司之法定代理人；買方應給付837萬元仲介費予「居間介紹人」但迄今不知此人是誰；買方吳○川是買方取得所有權後應與之簽訂土地合建分售契約書之鷁鴻建設股份有限公司之監察人等，故本件土地買賣契約書是否真實，容有疑問。再者，被告李健光、鍾麗滿無法於111年7月8日至銘成地政士事務所簽訂買賣契約，係因當日已排定行程無法到場，且已事先發函通知原告另約時間。縱使被告李健光、鍾麗滿未於原告指定日期到場補簽契約，無礙於已成立之買賣契約，且不得視為放棄優先承購權，充其量僅生是否遲延給付問題。
　⒉被告李易儒、李易融部分：收受原告於111年8月18日所發第383號函後，已於111年9月1日以第1834、1835號函回覆依法表示為優先承購之意思表示，且已於111年9月16日委託代理人高偉翔攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件等契約所需之資料，赴銘成地政士事務所欲簽約，但原告皆未出席。而原告委託之許炳文地政士雖親切且配合說明，然並未就契約內容全部揭露及釐清被告疑慮、未確認行使優先承購權人數、未提供履約保證專戶金額資料等，致被告無法在充份了解契約內容的情況下履行契約，雙方始無法完成買賣契約之簽訂，並非原告所指被告李易儒、李易融僅虛晃一招情事。
㈤、依土地法第34條之1第4項及執行要點第11點第9款規定，若多名共有人主張優先承購時，則優先承購部分應按應有部分比例定之。本件原告起訴時自承其於111年6月24日亦有收到另名共有人廖○妹回覆行使優先購買權，則原告應告知被告4人及廖○妹各自優先承購比例，而非對於被告之詢問置之不理，以致於被告無法瞭解購得之應有部分及應付價金數額，故原告之通知是否合法，即有疑義。
㈥、再者，原告解除契約亦不合法。依民法第254條規定，債務人遲延給付，須經債權人定相當期限催告其履行，而債務人於期限內仍不履行時，債權人始得解除契約。原告固通知被告李健光、鍾麗滿應於111年7月8日；被告李易儒、李易融應於111年9月16日、23日至銘成地政士事務所簽署買賣契約，然上開通知僅係觀念通知而非催告，原告既未經合法催告，所為解除契約意思表示，自不合法。準此，被告4人之優先承購權均存在。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、原告主張其與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹，於111年6月7日之前為系爭土地全體共有人，各自應有部分比例如【附表一】所示；原告依土地法第34條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價209,289,600元將系爭土地所有權全部出賣，約定付款方式為簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建經為價金信託專戶管理人；被告李健光於111年7月4日將其應有部分贈與被告李易儒、李易融各1/300，並於111年7月20日辦畢贈與登記；兩造間有如【附表二】所示存證信函往來等情，為被告所不爭執，並有土地登記謄本、土地買賣契約書、各紙存證信函影本在卷可稽（卷一第33-61、63-74頁及附表二「卷㈠頁碼」），故此部分事實應堪先予認定。
㈡、原告主張被告4人之優先承購權均不存在，為被告所否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：⑴土地買賣契約書是否真實有效？⑵被告4人是否均有優先承購權？⑶被告4人是否均已合法行使優先承購權？⑷原告解除土地買賣契約書，是否合法？茲析述如後。
㈢、就爭點一，本院基於以下證據及理由，認原告與買方吳○木等人於111年6月7日簽訂之土地買賣契約書應為真實有效。
　⒈依土地法第34條之1第1項規定，共有土地之處分，經共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意即得行之，本件原告10人之人數及應有部分均已過半數，即得處分共有土地之全部。
　⒉被告質疑原告翁維菁、廖鳴秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人，均係於000年0月下旬方因受贈與而取得應有部分，旋於111年6月7日共同出賣予買方吳○木等人，係為灌水共有人人數過半數，固屬不虛，然被告主張所為贈與乃通謀虛偽意思表示而無效，則乏實據。原告間贈與者、受贈者，均為配偶、至親，互相贈與財產並不罕見，本院無法僅因渠等動機在於增加共有人人數即認定法律行為必為虛偽而無真意贈與。
　⒊又被告以其於第881號函所載疑慮，認土地買賣契約書可能並非真實乙節，徒以臆測，並未舉證以實，即無法遽採。況被告李健光先於原告而於111年2月24日贈與配偶即被告鍾麗滿應有部分1/300，將原本只有3名共有人變成4名共有人，使自己掌握共有人半數，雙方均未逾半，可見得被告李健光於111年初即察覺有人欲利用土地法第34條之1第1項規定之可能，而有所提防。本院綜觀土地買賣契約書第1條系爭土地上有地上物且出租予第三人、第8條約定之仲介費、整合費、第15條特別約定事項之土地合建分售契約、買方楊○憙是展麗開發股份有限公司之法定代理人、買方吳○川是鷁鴻建設股份有限公司之監察人等情，本件應係由土地開發業者與建商合作以整合地主，再推由自然人名義購買土地。本件仲介費、整合費固然甚高，但並非無緣無故。
　⒋買方吳○木等人自111年7月14日起至111年12月6日止，已匯入永豐建經信託專戶合計96,173,760元，依土地買賣契約書動支協議而支出20,797,709元，信託專戶截至112年2月17日尚結餘75,376,051元，此有本院向永豐建經調取之對帳單可證（卷一第443-445頁）。本件土地買賣契約書若非真正，衡情買方吳○木等人應無投入鉅資反致自身蒙受資金遭滯結之風險之必要。　
㈣、就爭點二，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗滿有優先承購權（但未合法行使，詳後述），被告李易儒、李易融則自始無優先承購權。
  ⒈共有人依土地法第34條之1第1項規定，出賣共有土地之全部時，得行使優先承購權之人，係指受書面通知或公告時之他共有人而言。如他共有人於受書面通知或公告行使優先承購權而未於期限內行使後，於收件登記完畢前，將其應有部分之全部或一部移轉登記予第三人，倘認該第三人得行使優先承購權或應得對價請求權，將陷法律關係於不安定，此時第三人雖登記為共有人，應解為並無優先承購權，亦無應得對價之請求權，始符合土地法第34條之1第3、4項規定之立法意旨。至出賣共有土地全部之共有人，於辦理移轉登記時，雖因地政機關要求而提出已為該第三人辦理提存之證明，然並非因此即可推認該第三人有優先承購權或應得對價之請求權（臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第240號判決意旨參照）。
　⒉是以，原告於111年6月10日寄發第286號函通知被告李健光、鍾麗滿是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿已於111年6月22日寄發第881號函通知原告行使優先承購權之意思，嗣後即使被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減為97/300）並於111年7月20日辦畢贈與登記，被告李易儒、李易融對於系爭土地並無優先承購權，否則法律關係將陷於不安定，若果被告李健光於原告與買方吳○木等人完成所有權移轉登記之前，動輒將應有部分贈與他人，將使原告疲於奔命，隨時可能又有優先承購權人出現，此種狀況顯然不符合土地法第34條之1為解決共有不動產糾紛、促進土地利用之立法目的，其理至明。土地法第34條之1第4項之優先承購權為法律所明定，不得任意創設。是以，雖原告於發現被告李易儒、李易融登記為共有人而於111年8月18日寄發第383號函通知上開2人是否行使優先承購權，並不使上開2人因此取得優先承購權。是以，原告求為確認被告李易儒、李易融之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。
  ⒊至於兩造間關於原告對被告李易儒、李易融是否已合法通知？被告李易儒、李易融是否已合法行使優先承購權？得承購之比例？有無委任第三人到場欲簽約等攻擊防禦方法，本院即無續予論斷之必要，附此敘明。
㈤、就爭點三，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。緣以：
　⒈按土地法第34條之1第4項「共有人出賣其應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購。」係指他共有人於共有人出賣共有土地或建築改良物之應有部分時，對於該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承購權人均須接受，始屬合法行使優先承購權。倘有部分不接受或擅自變更買賣條件，即非合法行使優先承購權，尚不生優先承購之效力（最高法院100年度台上字第1673號裁定、98年度台上字第1285號判決意旨參照）。
　⒉原告於111年6月10日以第286號函通知被告李健光、鍾麗滿於15日內確答是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿係於111年6月13日受領通知（卷一第99頁），加計15日後為111年6月28日為行使期間屆滿。經查，被告李健光、鍾麗滿於111年6月23日以第881號函回覆，雖明確表示針對原告所發第286號函內容依法表示為優先承購之意思表示，卻於同一份函文表示「惟台端所檢附之契約書內容尚有疑慮亦請台端釐清解釋…」等語，所提疑問，其犖犖大者包括：不知是否有真實買方；未檢附票據或任何付款資金證明，不利本人達成市場資訊對等；不將第一期款匯入永豐建經，反委任第三人保管，違反價金信託法意；土地買賣契約書賣方主體列舉本人，乃無權代理，涉及偽造文書之嫌；仲介費837萬元及整合費2,600萬元未有任何明細，難認真偽；代書費、仲介費、整合費非屬「同樣條件」範疇，非屬契約所生之必要費用，無理由要求優先承購權人概括承受；買方承諾與鷁鴻建設簽訂土地合建分售契約，並非優先承購權人須承受等。同函末並明示「待台端釐清本人上述疑惑完畢後再另約日期簽定契約方屬正辦」。
　⒊本院審酌被告李健光、鍾麗滿所提林林總總各式疑問，其本質係懷疑土地買賣契約書真正，原告與買方吳○木等人故意設計諸多買方義務，以墊高其他共有人行使優先承購權之負擔，進而心生退怯。惟若被告李健光、鍾麗滿認為如此，即不應行使優先承購權，同意以同樣條件訂立買賣契約，卻再附以種種疑慮，且表明除非疑慮獲得釐清解釋否則不會簽約之條件。是以，被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。若果被告李健光、鍾麗滿認為土地買賣契約書條款有不公平之處或費用過高之處，須其成為買方之後，方有置喙餘地，於履行買方義務之際再逐項處理，而非附以疑慮未獲釐清解釋前不會簽約之條件，實則認為自身支付買價變多，以及認為自身應有部分所能分配金額變少。在被告李健光、鍾麗滿主觀上有疑慮下，仲介費837萬元及整合費2,600萬元金額龐大，絕非三言兩語解釋後被告李健光、鍾麗滿即能同意支付，如此，土地買賣契約書之買方究竟係何人，即始終懸而難決，如此有違土地法第34條之1解決共有糾紛之立法目的。是以，被告李健光、鍾麗滿所辯「自始未否定或要求變更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己」並不可採。是以，原告求為確認被告李健光、鍾麗滿之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。
㈥、就爭點四，被告李健光、鍾麗滿未合法行使優先承購權；被告李易儒、李易融無優先承購權，本院已審認如上，故兩造間並未成立土地買賣契約。準此，原告於111年9月30日以第476號函通知被告4人解除契約是否合法，即無續予論斷必要。
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、第85條第1項前段。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　24　　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　　10　　月　　24　　日
                                書記官　曾煜智
【附表一】
		編號

		新竹縣竹東鎮
鷄油林段

		所有權人

		應有部分



		1

		201-13地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟憲

		49/300



		


		


		李孟勳

		49/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		翁維菁

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		簡淑霞

		1/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		2

		201-14地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟勳

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		簡淑霞

		1/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		3

		201-15地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟蒼

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖鳴秀

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		4

		201-26地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟蒼

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖鳴秀

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300



		5

		201-55地號

		李健光

		99/300



		


		


		李健榮

		1/6



		


		


		李孟勳

		99/300



		


		


		鍾麗滿

		1/300



		


		


		廖○妹

		47/300（註）



		


		


		簡淑霞

		1/300



		


		


		李孟霓

		1/300



		


		


		李孟懿

		1/300



		


		


		李孟潔

		1/300







註：編號5所有權人廖○妹之應有部分，原告起訴狀之附件誤載      為49/300。
【附表二】　　　　　　　　　　　　　　　　
		編號

		寄發日期

		存證信函號碼

		寄件人



		要旨

		卷㈠頁碼



		1

		111年6月10日

		竹北光明郵局
第286號

		原告

		通知被告李健光、鍾麗滿、廖○妹於15日內確答是否行使優先承購權。

		75-95



		2

		111年6月23日

		台北長春路郵局
第881號

		被告李健光、鍾麗滿

		依法表示為優先承購之意思表示。
同時，對於買賣契約內容疑慮要求釐清解釋。

		101-121



		3

		111年6月30日

		竹北光明郵局
第306號

		原告

		請被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日至銘成地政士事務所簽約。

		123-125



		4

		111年7月5日

		台北長春路郵局
第990號

		被告鍾麗滿
（註：寄件人未列被告李健光）

		重申行使優先承購權之意思表示不變。111年7月8日已排定行程無法到場，且請先釐清解釋第881號函所提問題後，再另約時間。
同函副知竹東地政。

		313-317



		5

		111年8月18日

		竹北光明郵局
第383號

		原告

		通知被告李易儒、李易融於15日內確答是否行使優先承購權。

		171-193



		6

		111年9月1日

		台北長春路郵局
第1834號

		被告李易儒

		依法主張優先承購之意思表示。並請原告先確認有多少人主張優先承購權，以便計算優先承購比例。

		325-326



		7

		111年9月1日

		台北長春路郵局
第1835號

		被告李易融

		同上

		327-328



		8

		111年9月7日

		竹北光明郵局
第438號

		原告

		請被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約

		199-205



		9

		111年9月7日

		竹北光明郵局
第439號

		原告

		通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。

		211-219



		10

		111年9月12日

		台北長春路郵局
第1873號

		被告李易儒、李易融

		重申行使優先承購權之意思表示不變。
原告尚未回覆第1834、1835號存證信函所詢，並請明確告知行使優先承購權之人數及扣除本人持分後之買賣金額。

		329-331



		11

		111年9月15日

		竹北光明郵局
第447號

		原告

		說明原買方已匯款4,000萬元，並請被告李易儒、李易融於111年9月23日至銘成地政士事務所簽約

		225-229



		12

		111年9月19日

		台北長春路郵局
第1946號

		被告李易儒、李易融

		有委託代理人攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件到地政士事務所欲簽約，但共有人未出席，且未釐清行使優先購買權人數、履保專戶金額等疑慮，致無法簽約。

		319-323



		13

		111年9月22日

		竹北光明郵局
第460號

		許炳文地政士

		否認第1946號存證信函所述內容。並詳述111年9月16日當日過程。

		413-419



		14

		111年9月30日

		竹北光明郵局
第476號

		原告

		通知被告李健光、鍾麗滿、李易儒、李易融解除契約

		235-243







　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度重訴字第41號

原      告  李健榮    住新竹縣○○鎮○○○路000巷0號

            李孟蒼  

            廖鳴秀  

            李孟憲  

            翁維菁  

            李孟勳  

            簡淑霞  

            李孟霓  

            李孟懿  

            李孟潔  

上十人共同

訴訟代理人  李晉安律師

複 代 理人  常家浩  

被      告  李健光  

            鍾麗滿  

            李易儒  

            李易融  

上四人共同

訴訟代理人  劉宏邈律師

上列當事人間確認優先購買權不存在事件，本院於民國112年9月26日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告四人就原告十人與訴外人吳○木、楊○憙、吳○川三人於民國一一一年六月七日所訂立之不動產買賣契約書之標的即新竹縣○○鎮○○段○○地號、○○地號、○○地號、○○地號、○○地號土地（應有部分詳如【附表一】所示），各被告之優先承購權均不存在。

訴訟費用由被告四人各負擔四分之一。

    事實及理由

壹、程序事項

    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。所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被告之確認判決除去者而言。經查，原告主張被告對於坐落新竹縣○○鎮○○○段000000○000000○000000○000000○000000地號土地（下稱系爭土地）無優先承購權存在，然為被告所否認，且原告以買賣為原因申請將所有權移轉登記予訴外人即買方吳○木、楊○憙、吳○川3人（下稱買方吳○木等人），經新竹縣竹東地政事務所以被告檢具主張優先承購權之存證信函提出異議為由，駁回登記之聲請（卷一第359-361頁），故被告就系爭土地是否有優先承購權之法律上地位有不安之狀態存在，且此不安之狀態得以確認判決加以除去，是原告提起本件訴訟有即受確認判決之法律上利益。

貳、實體事項

一、原告起訴主張：

㈠、原告與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹於民國111年6月7日之前為系爭土地共有人，應有部分比例詳如【附表一】所示，有土地登記謄本可稽（卷一第33-61頁）。原告經共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意，依土地法第34條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價新臺幣（下同）209,289,600元將系爭土地所有權全部出賣予買方吳○木等人，約定付款方式為簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建築經理股份有限公司（下稱永豐建經）為買賣價金信託專戶管理人。

㈡、原告於111年6月10日寄發竹北光明郵局（郵局名稱下同）第286號存證信函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通知被告李健光、鍾麗滿、及另名共有人廖○妹，請其3人於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄（註：本件相關存證信函之日期、郵局名稱、號碼、寄件人、參閱頁碼，均詳如【附表二所示】），上列3人均於111年6月13日受領通知，有掛號回執可考（卷一第99頁）。另名共有人廖○妹已表示無資力購買，以下不再贅述。被告李健光、鍾麗滿則於111年6月23日寄發台北長春路郵局（郵局名稱下同）第881號存證信函回以「依法表示為優先承購之意思表示」，然同一份信函卻表示對於買賣契約內容有許多疑慮要求釐清解釋，諸如質疑買方之真實性、質疑代書費、仲介費、整合費之負擔等，表示待原告釐清完畢後再另約日期簽約云云，顯係要求變更買賣契約條件。

㈢、原告於111年6月30日寄發第306號函通知被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日到銘成地政士事務所簽約。然被告李健光、鍾麗滿屆期未到場，原告認為渠2人業已放棄行使優先承購權。買方吳○木等人遂於111年7月14日將簽約款2,000萬元及用印款2,000萬元匯入信託專戶，此有永豐建經出具之對帳單可證（卷一第445頁）。詎料被告李健光、鍾麗滿夫妻2人故意妨礙買賣進行，被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減為97/300），並於111年7月20日辦畢贈與登記；又於111年7月11日將系爭土地設定最高限額抵押權3,000萬元予其胞姐李素珠，實則並無真實借款關係（卷一第131、135-137頁、卷二第71-72頁）。

㈣、原告嗣後發現被告李易儒、李易融登記為共有人後，即於111年8月18日寄發第383號函（附買賣要旨及土地買賣契約書全文影本）通知被告李易儒、李易融2人於函到15日內確答是否優先承購系爭土地，逾期視為放棄，上開函係由其父親即被告李健光代收（卷一第197頁），被告李易儒、李易融並回覆要行使優先承購權。原告遂於111年9月7日寄發第438號函通知被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約；同日寄發第439號函通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。詎被告李易儒、李易融屆期並未到場，僅有2位自稱友人之男性（未出示授權書、身分證件、票據）到場向地政士詢問本案情形。原告再於111年9月15日寄發第447號函通知被告李易儒、李易融於111年9月23日到銘成地政士事務所簽約，被告李易儒、李易融仍未到場簽約。

㈤、為慎重起見，原告於111年9月30日寄發第476號函予被告4人，明確表示：因被告李健光、鍾麗滿未於111年7月8日到場簽約；被告李易儒、李易融未於111年9月16日、9月23日到場簽約，可認已無購買意願及放棄優先承購權，故原告解除土地買賣契約。

㈥、故而，原告依其與買方吳○木等人土地買賣契約書第8條第3項約定，於111年10月24日動支信託專戶5,064,176元繳納土地增值稅；買方吳○木等人復於111年11月22日、24日將2,000萬元完稅款匯入信託專戶，更於111年11月24日及12月6日匯入約3,600萬元尾款入信託專戶，備供提存被告4人及訴外人廖○妹一部分價金之用。及於111年12月5日向新竹縣竹東地政事務所送件申請所有權移轉登記，然因被告4人異議而遭竹東地政駁回聲請。

㈦、是以，被告4人對於系爭土地既無優先承購權存在，為使原告能繼續履行對買方吳○木等人之義務，移轉土地所有權登記等，爰依民事訴訟法第247條第1項提起本件訴訟。並聲明：如主文第1、2項所示。

二、被告則答辯以：

㈠、不爭執兩造與訴外人廖○妹為系爭土地共有人；原告與買方吳木水等人於111年6月7日簽訂土地買賣契約書，買賣總價209,289,600元，被告4人之應有部分合計1/3；被告李易儒、李易融係於111年7月20日以贈與為原因登記取得系爭土地應有部分各1/300；兩造間有如【附表二】所示之存證信函往來；永豐建經出具之對帳單形式上真正（卷一第445頁）；原告於111年12月5日向竹東地政申請辧理所有權移轉登記，業經駁回等情。

㈡、惟否認原告所簽訂之土地買賣契約書合於土地法第34條之1第1項規定。緣以111年5月23日之前，原告翁維菁、廖嗚秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人皆不是共有人，係於111年5月23日、25日密集分別以夫妻贈與、贈與為登記原因，自原告李健榮等人處取得一點點應有部分，旋即於111年6月7日依土地法34條之1之規定，以多數決方式，出售予買方吳○木等人，可見原告等人之間之所以辦理夫妻贈與、贈與移轉登記，乃係為符合土地法34條之1關於共有人多數決之規定，以灌人頭方式，取得人數多數優勢，進而在違背被告李健光、鍾麗滿意願下，出售系爭土地，其等之間應有部分之移轉，係通謀虛偽意思表示，依民法第87條規定自始、當然、確定無效，意即其等出售系爭土地，並不符合土地法34條之1共有人人數過半之規定，土地買賣契約無效。無效之契約即無從發生優先承購權，故原告提起本件確認之訴，無即受確認判決之法律上利益。

㈢、否認以贈與被告李易儒、李易融應有部分各1/300之方式，以及設定最高限額抵押權3,000萬元予胞姐李素珠之方式阻礙原告處分土地。贈與係對被告李易儒、李易融學業表現優異之奬勵，而設定抵押權係擬向胞姐借款用於主張優先承購權後資金週轉之用。　　

㈣、否認優先承購權不存在。緣以：

　⒈被告李健光、鍾麗滿部分：收受原告於111年6月10日所發第286號函後，已於111年6月23日以第881號函回覆依法表示為優先承購之意思表示，優先承購權為形成權，一經行使即生效力。被告李健光、鍾麗滿自始未否定或要求變更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己。疑慮部分包括：買方楊○憙是向買方收取整合費2,600萬元之展麗開發股份有限公司之法定代理人；買方應給付837萬元仲介費予「居間介紹人」但迄今不知此人是誰；買方吳○川是買方取得所有權後應與之簽訂土地合建分售契約書之鷁鴻建設股份有限公司之監察人等，故本件土地買賣契約書是否真實，容有疑問。再者，被告李健光、鍾麗滿無法於111年7月8日至銘成地政士事務所簽訂買賣契約，係因當日已排定行程無法到場，且已事先發函通知原告另約時間。縱使被告李健光、鍾麗滿未於原告指定日期到場補簽契約，無礙於已成立之買賣契約，且不得視為放棄優先承購權，充其量僅生是否遲延給付問題。

　⒉被告李易儒、李易融部分：收受原告於111年8月18日所發第383號函後，已於111年9月1日以第1834、1835號函回覆依法表示為優先承購之意思表示，且已於111年9月16日委託代理人高偉翔攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件等契約所需之資料，赴銘成地政士事務所欲簽約，但原告皆未出席。而原告委託之許炳文地政士雖親切且配合說明，然並未就契約內容全部揭露及釐清被告疑慮、未確認行使優先承購權人數、未提供履約保證專戶金額資料等，致被告無法在充份了解契約內容的情況下履行契約，雙方始無法完成買賣契約之簽訂，並非原告所指被告李易儒、李易融僅虛晃一招情事。

㈤、依土地法第34條之1第4項及執行要點第11點第9款規定，若多名共有人主張優先承購時，則優先承購部分應按應有部分比例定之。本件原告起訴時自承其於111年6月24日亦有收到另名共有人廖○妹回覆行使優先購買權，則原告應告知被告4人及廖○妹各自優先承購比例，而非對於被告之詢問置之不理，以致於被告無法瞭解購得之應有部分及應付價金數額，故原告之通知是否合法，即有疑義。

㈥、再者，原告解除契約亦不合法。依民法第254條規定，債務人遲延給付，須經債權人定相當期限催告其履行，而債務人於期限內仍不履行時，債權人始得解除契約。原告固通知被告李健光、鍾麗滿應於111年7月8日；被告李易儒、李易融應於111年9月16日、23日至銘成地政士事務所簽署買賣契約，然上開通知僅係觀念通知而非催告，原告既未經合法催告，所為解除契約意思表示，自不合法。準此，被告4人之優先承購權均存在。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、原告主張其與被告李健光、鍾麗滿、訴外人廖○妹，於111年6月7日之前為系爭土地全體共有人，各自應有部分比例如【附表一】所示；原告依土地法第34條之1第1項規定，於111年6月7日與買方吳○木等人簽訂土地買賣契約書，以總價209,289,600元將系爭土地所有權全部出賣，約定付款方式為簽約款2,000萬元、用印款2,000萬元、完稅款2,000萬元、尾款149,289,600元則以銀行貸款方式支付，同時委任永豐建經為價金信託專戶管理人；被告李健光於111年7月4日將其應有部分贈與被告李易儒、李易融各1/300，並於111年7月20日辦畢贈與登記；兩造間有如【附表二】所示存證信函往來等情，為被告所不爭執，並有土地登記謄本、土地買賣契約書、各紙存證信函影本在卷可稽（卷一第33-61、63-74頁及附表二「卷㈠頁碼」），故此部分事實應堪先予認定。

㈡、原告主張被告4人之優先承購權均不存在，為被告所否認，並以前詞置辯。是以，本件爭點厥為：⑴土地買賣契約書是否真實有效？⑵被告4人是否均有優先承購權？⑶被告4人是否均已合法行使優先承購權？⑷原告解除土地買賣契約書，是否合法？茲析述如後。

㈢、就爭點一，本院基於以下證據及理由，認原告與買方吳○木等人於111年6月7日簽訂之土地買賣契約書應為真實有效。

　⒈依土地法第34條之1第1項規定，共有土地之處分，經共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意即得行之，本件原告10人之人數及應有部分均已過半數，即得處分共有土地之全部。

　⒉被告質疑原告翁維菁、廖鳴秀、簡淑霞、李孟霓、李孟懿、李孟潔等人，均係於000年0月下旬方因受贈與而取得應有部分，旋於111年6月7日共同出賣予買方吳○木等人，係為灌水共有人人數過半數，固屬不虛，然被告主張所為贈與乃通謀虛偽意思表示而無效，則乏實據。原告間贈與者、受贈者，均為配偶、至親，互相贈與財產並不罕見，本院無法僅因渠等動機在於增加共有人人數即認定法律行為必為虛偽而無真意贈與。

　⒊又被告以其於第881號函所載疑慮，認土地買賣契約書可能並非真實乙節，徒以臆測，並未舉證以實，即無法遽採。況被告李健光先於原告而於111年2月24日贈與配偶即被告鍾麗滿應有部分1/300，將原本只有3名共有人變成4名共有人，使自己掌握共有人半數，雙方均未逾半，可見得被告李健光於111年初即察覺有人欲利用土地法第34條之1第1項規定之可能，而有所提防。本院綜觀土地買賣契約書第1條系爭土地上有地上物且出租予第三人、第8條約定之仲介費、整合費、第15條特別約定事項之土地合建分售契約、買方楊○憙是展麗開發股份有限公司之法定代理人、買方吳○川是鷁鴻建設股份有限公司之監察人等情，本件應係由土地開發業者與建商合作以整合地主，再推由自然人名義購買土地。本件仲介費、整合費固然甚高，但並非無緣無故。

　⒋買方吳○木等人自111年7月14日起至111年12月6日止，已匯入永豐建經信託專戶合計96,173,760元，依土地買賣契約書動支協議而支出20,797,709元，信託專戶截至112年2月17日尚結餘75,376,051元，此有本院向永豐建經調取之對帳單可證（卷一第443-445頁）。本件土地買賣契約書若非真正，衡情買方吳○木等人應無投入鉅資反致自身蒙受資金遭滯結之風險之必要。　

㈣、就爭點二，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗滿有優先承購權（但未合法行使，詳後述），被告李易儒、李易融則自始無優先承購權。

  ⒈共有人依土地法第34條之1第1項規定，出賣共有土地之全部時，得行使優先承購權之人，係指受書面通知或公告時之他共有人而言。如他共有人於受書面通知或公告行使優先承購權而未於期限內行使後，於收件登記完畢前，將其應有部分之全部或一部移轉登記予第三人，倘認該第三人得行使優先承購權或應得對價請求權，將陷法律關係於不安定，此時第三人雖登記為共有人，應解為並無優先承購權，亦無應得對價之請求權，始符合土地法第34條之1第3、4項規定之立法意旨。至出賣共有土地全部之共有人，於辦理移轉登記時，雖因地政機關要求而提出已為該第三人辦理提存之證明，然並非因此即可推認該第三人有優先承購權或應得對價之請求權（臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第240號判決意旨參照）。

　⒉是以，原告於111年6月10日寄發第286號函通知被告李健光、鍾麗滿是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿已於111年6月22日寄發第881號函通知原告行使優先承購權之意思，嗣後即使被告李健光於111年7月4日將其原本應有部分99/300贈與其子李易儒、李易融各1/300（被告李健光應有部分減為97/300）並於111年7月20日辦畢贈與登記，被告李易儒、李易融對於系爭土地並無優先承購權，否則法律關係將陷於不安定，若果被告李健光於原告與買方吳○木等人完成所有權移轉登記之前，動輒將應有部分贈與他人，將使原告疲於奔命，隨時可能又有優先承購權人出現，此種狀況顯然不符合土地法第34條之1為解決共有不動產糾紛、促進土地利用之立法目的，其理至明。土地法第34條之1第4項之優先承購權為法律所明定，不得任意創設。是以，雖原告於發現被告李易儒、李易融登記為共有人而於111年8月18日寄發第383號函通知上開2人是否行使優先承購權，並不使上開2人因此取得優先承購權。是以，原告求為確認被告李易儒、李易融之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。

  ⒊至於兩造間關於原告對被告李易儒、李易融是否已合法通知？被告李易儒、李易融是否已合法行使優先承購權？得承購之比例？有無委任第三人到場欲簽約等攻擊防禦方法，本院即無續予論斷之必要，附此敘明。

㈤、就爭點三，本院基於以下證據及理由，認被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。緣以：

　⒈按土地法第34條之1第4項「共有人出賣其應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購。」係指他共有人於共有人出賣共有土地或建築改良物之應有部分時，對於該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承購權人均須接受，始屬合法行使優先承購權。倘有部分不接受或擅自變更買賣條件，即非合法行使優先承購權，尚不生優先承購之效力（最高法院100年度台上字第1673號裁定、98年度台上字第1285號判決意旨參照）。

　⒉原告於111年6月10日以第286號函通知被告李健光、鍾麗滿於15日內確答是否行使優先承購權，被告李健光、鍾麗滿係於111年6月13日受領通知（卷一第99頁），加計15日後為111年6月28日為行使期間屆滿。經查，被告李健光、鍾麗滿於111年6月23日以第881號函回覆，雖明確表示針對原告所發第286號函內容依法表示為優先承購之意思表示，卻於同一份函文表示「惟台端所檢附之契約書內容尚有疑慮亦請台端釐清解釋…」等語，所提疑問，其犖犖大者包括：不知是否有真實買方；未檢附票據或任何付款資金證明，不利本人達成市場資訊對等；不將第一期款匯入永豐建經，反委任第三人保管，違反價金信託法意；土地買賣契約書賣方主體列舉本人，乃無權代理，涉及偽造文書之嫌；仲介費837萬元及整合費2,600萬元未有任何明細，難認真偽；代書費、仲介費、整合費非屬「同樣條件」範疇，非屬契約所生之必要費用，無理由要求優先承購權人概括承受；買方承諾與鷁鴻建設簽訂土地合建分售契約，並非優先承購權人須承受等。同函末並明示「待台端釐清本人上述疑惑完畢後再另約日期簽定契約方屬正辦」。

　⒊本院審酌被告李健光、鍾麗滿所提林林總總各式疑問，其本質係懷疑土地買賣契約書真正，原告與買方吳○木等人故意設計諸多買方義務，以墊高其他共有人行使優先承購權之負擔，進而心生退怯。惟若被告李健光、鍾麗滿認為如此，即不應行使優先承購權，同意以同樣條件訂立買賣契約，卻再附以種種疑慮，且表明除非疑慮獲得釐清解釋否則不會簽約之條件。是以，被告李健光、鍾麗滿實質上不接受全部買賣條件，即非合法行使優先承購權，不生優先承購之效力。若果被告李健光、鍾麗滿認為土地買賣契約書條款有不公平之處或費用過高之處，須其成為買方之後，方有置喙餘地，於履行買方義務之際再逐項處理，而非附以疑慮未獲釐清解釋前不會簽約之條件，實則認為自身支付買價變多，以及認為自身應有部分所能分配金額變少。在被告李健光、鍾麗滿主觀上有疑慮下，仲介費837萬元及整合費2,600萬元金額龐大，絕非三言兩語解釋後被告李健光、鍾麗滿即能同意支付，如此，土地買賣契約書之買方究竟係何人，即始終懸而難決，如此有違土地法第34條之1解決共有糾紛之立法目的。是以，被告李健光、鍾麗滿所辯「自始未否定或要求變更買賣條件，僅就部分買賣條件有所疑慮，要求原告釐清而己」並不可採。是以，原告求為確認被告李健光、鍾麗滿之優先承購權不存在，為有理由，應予准許。

㈥、就爭點四，被告李健光、鍾麗滿未合法行使優先承購權；被告李易儒、李易融無優先承購權，本院已審認如上，故兩造間並未成立土地買賣契約。準此，原告於111年9月30日以第476號函通知被告4人解除契約是否合法，即無續予論斷必要。

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、第85條第1項前段。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　24　　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　　10　　月　　24　　日

                                書記官　曾煜智

【附表一】

編號 新竹縣竹東鎮 鷄油林段 所有權人 應有部分 1 201-13地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟憲 49/300   李孟勳 49/300   鍾麗滿 1/300   翁維菁 1/300   廖○妹 47/300   簡淑霞 1/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 2 201-14地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟勳 99/300   鍾麗滿 1/300   廖○妹 47/300   簡淑霞 1/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 3 201-15地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟蒼 99/300   鍾麗滿 1/300   廖鳴秀 1/300   廖○妹 47/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 4 201-26地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟蒼 99/300   鍾麗滿 1/300   廖鳴秀 1/300   廖○妹 47/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 5 201-55地號 李健光 99/300   李健榮 1/6   李孟勳 99/300   鍾麗滿 1/300   廖○妹 47/300（註）   簡淑霞 1/300   李孟霓 1/300   李孟懿 1/300   李孟潔 1/300 

註：編號5所有權人廖○妹之應有部分，原告起訴狀之附件誤載      為49/300。

【附表二】　　　　　　　　　　　　　　　　

編號 寄發日期 存證信函號碼 寄件人  要旨 卷㈠頁碼 1 111年6月10日 竹北光明郵局 第286號 原告 通知被告李健光、鍾麗滿、廖○妹於15日內確答是否行使優先承購權。 75-95 2 111年6月23日 台北長春路郵局 第881號 被告李健光、鍾麗滿 依法表示為優先承購之意思表示。 同時，對於買賣契約內容疑慮要求釐清解釋。 101-121 3 111年6月30日 竹北光明郵局 第306號 原告 請被告李健光、鍾麗滿於111年7月8日至銘成地政士事務所簽約。 123-125 4 111年7月5日 台北長春路郵局 第990號 被告鍾麗滿 （註：寄件人未列被告李健光） 重申行使優先承購權之意思表示不變。111年7月8日已排定行程無法到場，且請先釐清解釋第881號函所提問題後，再另約時間。 同函副知竹東地政。 313-317 5 111年8月18日 竹北光明郵局 第383號 原告 通知被告李易儒、李易融於15日內確答是否行使優先承購權。 171-193 6 111年9月1日 台北長春路郵局 第1834號 被告李易儒 依法主張優先承購之意思表示。並請原告先確認有多少人主張優先承購權，以便計算優先承購比例。 325-326 7 111年9月1日 台北長春路郵局 第1835號 被告李易融 同上 327-328 8 111年9月7日 竹北光明郵局 第438號 原告 請被告李易儒、李易融於111年9月16日至銘成地政士事務所簽約 199-205 9 111年9月7日 竹北光明郵局 第439號 原告 通知被告李健光、鍾麗滿已喪失優先承購權。 211-219 10 111年9月12日 台北長春路郵局 第1873號 被告李易儒、李易融 重申行使優先承購權之意思表示不變。 原告尚未回覆第1834、1835號存證信函所詢，並請明確告知行使優先承購權之人數及扣除本人持分後之買賣金額。 329-331 11 111年9月15日 竹北光明郵局 第447號 原告 說明原買方已匯款4,000萬元，並請被告李易儒、李易融於111年9月23日至銘成地政士事務所簽約 225-229 12 111年9月19日 台北長春路郵局 第1946號 被告李易儒、李易融 有委託代理人攜帶委託書、權狀、支票、身分證明文件到地政士事務所欲簽約，但共有人未出席，且未釐清行使優先購買權人數、履保專戶金額等疑慮，致無法簽約。 319-323 13 111年9月22日 竹北光明郵局 第460號 許炳文地政士 否認第1946號存證信函所述內容。並詳述111年9月16日當日過程。 413-419 14 111年9月30日 竹北光明郵局 第476號 原告 通知被告李健光、鍾麗滿、李易儒、李易融解除契約 235-243 

　　　　　　　　　　　　　　　　



