
臺灣新竹地方法院民事判決  

113年度重訴字第62號

原      告  邱育卿  

原      告  邱信發  

0000000000000000

原      告  邱信貿  

被      告  彭志賢  

0000000000000000

0000000000000000

被      告  彭志盟  

0000000000000000

0000000000000000

被      告  彭春媛  

被      告  黃邱鳳玉

0000000000000000

0000000000000000

被      告  邱源秋  

0000000000000000

被      告  邱美蓉  

被      告  邱益昌  

被      告  魏温定妹

0000000000000000

0000000000000000

前列被告共同

訴訟代理人  錢炳村律師

上列當事人間確認買賣關係不存在等事件，本院於民國113年9月

30日辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與

被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。

確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優
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先承購權不存在。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

　　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。

此所謂即受確認判決之法律上利益，是指法律關係之存否不

明確，原告主觀上認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，若縱經

法院判決確認，亦不能除去其不安之狀態者，即難認有受確

認判決之法律上利益（最高法院52年度台上字第1240號民事

判決意旨參照）。原告起訴主張「⒈被告彭志賢、彭志盟、

彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附

表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉被告黃邱鳳玉就

附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存

在。」，被告爭執，是以被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱

源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土

地及建物之買賣關係是否存在，被告黃邱鳳玉就附表所示之

土地及建物就前項買賣關係之優先承購權是否存在，尚非明

確，致原告在法律上之地位有不安之狀態存在，且此不安狀

態能以確認判決將之除去，揆諸上開說明，原告提起本件確

認之訴即有受確認判決之法律上利益，合先敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：　　

㈠、「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮

○○段000建號建物之應有部分1/7（下稱系爭不動產）」為

原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春

媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承

邱彭桃妹(民國(下同)109年10月31日歿) 之遺產而公同共

有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人於112年6月間對被告

彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱
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益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70

號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，

現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。原告

三人在113年1月4日收到被告魏温定妹(代理人黃湘喻)寄來

存證信函記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美

蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏溫定妹

(下稱系爭買賣關係），買賣總價新台幣(下同)630萬元整，

並通知他共有人於15日内行使優先承購權。原告三人又於11

3年1月9日收到被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻）寄來存證信函

記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件買下系爭

不動產之應有部分1/7。系爭不動產共有三筆土地及一筆建

物，依實價登錄，三筆土地至少有1,100萬元市值。前後二

份存證信函寄件代理人均為「黃湘喻」，被告之間系爭買賣

關係並非真正買賣，而是利用土地法第34條之1規定，以通

謀虛偽意思表示，排擠原告三人之應有部分合法之權利，違

反誠實信用原則。系爭不動產為「分別共有與公同共有並

存」之不動產，被告魏溫定妹縱使買下「系爭不動產之應有

部分1/7」，亦難以獨立使用，魏溫定妹竟會出價購買，不

合常理。被告魏温定妹所寄發之存證信函僅合併記載一筆價

金，未分別記明各不動產之價金。土地法第34條第2項的書

面通知應由部分共有人為之，該存證信函是以被告魏温定妹

為寄件人所寄出，違反上開規定，不生土地法第34條之1通

知之效力，被告黃邱鳳玉之優先承購權亦不存在。

㈡、訴之聲明：

　⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益

昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係

不存在。

　⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係

之優先承購權不存在。

　⒊訴訟費用由被告負擔 

二、被告答辯：
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㈠、本件係出賣人等考慮拍賣多低於市場行情，並需快速解決紛

爭亦保護原告等之權益，以土地法第34條之1之規定出售予

魏温定妹，洽談時黃邱鳳玉認待訴訟結果再處理，其他共有

人仍欲出賣之，只得優先承購之，原告等亦在訴訟中不願洽

談，故無法達成一致出賣之共識。原告若認以約公告現值2

倍計算價值，即本標的物價值為1,100萬元，共有人亦願以

此價格出賣予原告。本件係持分土地，並有非共有之建物，

除0.72平方公尺之000屬特定農業區交通用地外，特定農業

區農牧用地之7分之1僅近527平方公尺，亦無法分割及建

築，共有建物之課稅現值僅25萬3,600元，價值甚低。土地

法第34條之1執行要點規定係在出賣人如願將其他無優先購

買權之買賣標的物，一併出售於行使優先承購權者之前提下

適用，本件並無此情形。該要點規定：「委託他人代為事先

通知，其委託行為無須特別授權。」亦未限制不得委託同一

人。

㈡、答辯聲明：

  ⒈原告之訴駁回。

  ⒉訴訟費用由原告等連帶負擔。　　　　

三、本院之判斷：

㈠、原告主張「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以

及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7為原告邱育卿、

邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳

玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(1

09年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信

發、邱信貿三人曾於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭

春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，

本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應

予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院11

3年度審家上易字第17號審理中。被告魏温定妹(代理人黃湘

喻)113年1月4日寄出存證信函予原告三人，內容記載被告彭

志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多

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

第四頁



數決將系爭不動產出售予被告魏温定妹，買賣總價630萬元

整，並通知他共有人於15日內行使優先承購權。被告黃邱鳳

玉(代理人黃湘喻)於113年1月9日寄出存證信函與原告三

人，內容記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件

購買系爭不動產」之事實，提出土地、建物登記謄本、存證

信函、本院112年度家繼訴字第70號民事判決為證，被告不

爭執，原告此部分主張堪信真實。原告主張被告間系爭土地

買賣為利用土地法第34條之1規定，通謀虛偽意思表示，違

反誠實信用原則、土地法第34條之1規定，被告黃邱鳳玉之

優先承購權不存在等情。被告否認，並以前詞置辯，是以本

件應審究之爭點為：⑴被告提出之買賣契約書形式上是否為

真正？被告魏温定妹與被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源

秋、邱美蓉、邱益昌間就系爭不動產之買賣行是否為通謀虛

偽意思表示？是否違反誠信原則？被告黃邱鳳玉就系爭不動

產之買賣關係優先承購權是否存在?

㈡、按私文書經本人或其代理人簽名、蓋章或按指印或有法院或

公證人之認證者，推定為真正。民事訴訟法第358條第1項定

有明文。次按第三人主張表意人與相對人通謀而為虛偽意思

表示者，該第三人應負舉證之責（最高法院48年台上字第29

號民事判例意旨參照）。又按民法第148條係規定行使權

利，不得以損害他人為主要目的，若當事人行使權利，雖足

使他人喪失利益，而茍非以損害他人為主要目的，即不在該

條所定範圍之內(最高法院45年台上字第105號民事判例意旨

參照)。當事人締結不動產買賣之債權契約，固非要式行

為，惟對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示

必須一致，否則其契約即難謂已成立(最高法院69年台上字

第1710號民事判例意旨參照)。再按土地法第34條之1第4項

所定共有土地優先購買權之行使，須以共有人有效出賣其應

有部分與第三人為基礎，苟共有人與第三人間之出賣行為根

本無效，亦即自始不存在，則所謂優先購買權即無從發生

（最高法院65年台上字第2113號民事判例意旨參照）。共有
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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。第一項共有人，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。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。前四項規定，於公同共有準

用之土地法第34-1條第1項第5項定有明文。112年8月22日土

地法第三十四條之一執行要點第8條：本法條第二項所定事

先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定：⑴部分

共有人依本法條規定為處分、變更或設定負擔前，應先行通

知他共有人。⑹通知或公告之內容應記明土地或建物標示、

處分、變更或設定方式、價金分配、償付方法及期限、受通

知人與通知人之姓名、名稱、住所、事務所或營業所及其他

事項。數宗土地或建物併同出賣時，應另分別記明各宗土地

或建物之價金分配。

㈢、經查：被告提出之魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱

源秋、邱美蓉、邱益昌113年1月5日不動產產買賣契約記

載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新

竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部

（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮

○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照

公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段

000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同

共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000

地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部

分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志

盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為3
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5萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為

1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149

頁)。被告提出之黃邱鳳玉與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱

源秋、邱美蓉、邱益昌113年2月1日不動產產買賣契約記

載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新

竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部

（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮

○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照

公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段

000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同

共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000

地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部

分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志

盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為3

5萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為

1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149

頁)。原告提出之113年1月4日由黃湘喻代魏温定妹寄出存證

信函予原告三人，內容記載：台端位於竹東土地建物標示如

下：新竹縣○○鎮○○段000○號，面積106.01平方公尺持

分。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號，

總面積：3689.51平方公尺持分如附件一。今彭志賢、彭志

盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌於上開土地公同共有

部分1/7，同意依土地法第34條第1、2、3項規定，將上開土

地與建物全部以630萬元出售予被告魏温定妹，今依土地法

第三十四條之一第四項共有人有優先購買之權，特通知台端

　　依法有有依同一條件優先購買之之權，請於文到日起十五日

日內惠示是否優先購買、逾期未表示者視同放棄。該建物及

土地持分總售價為新台幣：陸佰參拾萬元整。台端如欲優先

購買，請於民國113年1月25日前黃湘喻女士領取應得價金並

出具領取證明、印鑑證明，逾期未表示者視同放棄，並依法

提存，就上開土地所有（1/7公同共有全部）上開六位公同
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共有人即依法出賣予魏溫定妹。附件：上開土地建物及土地

持分（公同共有1/7）賣價金表列如下：邱育卿、邱信發、

邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛土地持分公同共有均各為

1/126，出售金額均各為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美

蓉、邱益昌土地持分公同共有均為1/42，出售金額均各為10

5萬元（本院卷第17-27頁）。原告提出之113年1月9日由黃

湘喻代黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容記載被告黃

邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權，願意以前開

條件優先購買系爭不動產（本院卷第29-41頁）。

㈣、證人及當事人陳述：

　⒈證人甄中瑀於本院審理中證稱：新竹縣○○鎮○○段000○0

00○000地號及○○段000建號之買賣契約，是我撰稿及代

筆。我有告知他們有土地法第34條之1的適用，後續的程序

要完成以後再付後面的尾款，只是付了頭期款，依照買賣價

金部分提存。印章是他們自己提供的。價金是依共同共有的

持分比例來決定。合約書、不動產買賣契約書裡面寫共同共

有的面積及每一個人的價金。簽約以後黃湘喻去提存，完成

土地法第34條之1通知的存證信函，再交給代書辦理。黃邱

鳳玉不同意，邱益昌說邱信發、邱信貿、邱育卿他們沒有要

賣，現場有邱益昌，他說他代表邱美蓉、邱源秋、彭春媛、

彭志賢、彭志賢，我說你們都講好了，反正合約簽訂後你們

如果有執行後續的動作，此合約即生效力，他們確實交付證

件、印鑑章、印鑑證明。土地標的新竹縣○○鎮○○段000

地號，面積545.24平方公尺，1/1全部，沒有指全部人均要

賣，我後面有註明，依照公同共有各出售人的登記之持分做

買賣，魏温定妹跟另外6個共有人的契約，黃邱鳳玉現場也

在，我就問她說妳要不要賣，她說她要考慮，我覺得她在猶

豫，我就想說先寫，寫完以後看她怎麼樣，因為魏温定妹很

想買，我有問她這樣的話妳還要買嗎，她說她要買。我跟她

說妳不要付錢，因為還有法律程序要走，等到公告所有共有

人是否要買、有無優買權時，如果他們都說不要買，妳再來
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付錢。後來黃邱鳳玉她要優先購買權，就通知黃湘喻等語

（本院卷第217-231、249-251頁）。

　⒉證人黃湘喻於本院審理中證稱：邱益昌有塊地告訴我，當時

我有請他們確認要賣持分還是全部，可是他一直都沒有回

覆，如果要單獨買賣他持分要經過一連串很麻煩的手續。因

為無法簽委託，我就一直都沒有理，後來魏温定妹要幫女兒

找房子，聊的時候知道這塊土地，我帶她去看，幾次之後她

就說OK，我突然想到她好像是可以用優買權先詢問，我有問

過邱益昌他們當時是有幾個人想賣，土地法第34條之1過三

分之二後即可賣掉，後來黃邱鳳玉說她要買，因為原先委託

我的買主是魏温定妹，所以我跟魏温定妹講說人家自己家人

說要買了，所以此部分妳可能無法買，我幫魏温定妹跟黃邱

鳳玉發存證信函。魏温定妹要買的時候沒有無寫契約，她前

面只能寫意向書、要約書之類的。魏温定妹沒有寫契約，她

本來打算每坪4萬元，630萬元。魏温定妹要買的時候，發給

其他人的存證信函裡面只有一個人員的持分明細，沒有附契

約，黃邱鳳玉要買的時候，發函給其他人時沒有附契約，因

為要先弄清楚他們全部人的意願才會知道，尚未簽契約前就

去發存證信函，發了魏温定妹的存證信函後，黃邱鳳玉說要

買所以又發了一個黃邱鳳玉的，當時也尚未簽契約，只是先

告知黃邱鳳玉要優買。最後只寫了一份黃邱鳳玉的契約等語

（第232-248頁）。

　⒊魏温定妹於本院審理中證稱：有要買○○段000建號及○○

段000、000、000之土地，買來想要老了退休有事情做，做

個小生意。因為全部買的話我有問過，她說可以買他這一部

分，所以我才有決定要買。後來黃邱鳳玉覺得給外人買不

好，說他們自己買起來。全部是指全部都買，黃邱鳳玉他們

不賣。我有聽說可以一部分，所以我才會想要買，也不知道

說沒有買成。要買原告他們三個的，當時說一坪4萬元，他

們家旁邊有5、6萬元賣不出去，我想說他們4萬元，我覺得

還可以接受。契約上面蓋的印章是我的印鑑章，印章是我蓋
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的，沒有拿訂金也沒有成交，所以未簽名，也不知道會發生

到這種地步，我們大概簽一下。當時簽約時不知道不會成。

當天有簽約，簽我要買的約，簽完之後就這麼多問題，就沒

有進度。他們共有人不肯，他們當然優先，所以我就放棄不

買等語（本院卷第251-260頁）。

㈤、由上以觀，魏温定妹僅係要購買系爭土地、建物一部分，並

非全部，與證人甄中瑀所述及契約、存證信函記載均不相

符，前開契約雖記載買賣標的物為系爭土地、建物全部，然

而就土地建物持分記載與土地、建物登記不符，存證信函內

容先記載出售土地、建物全部，後又記載出售公同共有1/

7，就土地、建物持分記載與登記謄本記載亦不符。且魏温

定妹稱契約沒有成、黃湘喻稱僅係意向書（本院卷第244、2

56-258頁），買賣價格亦遠低於鄰地實價登錄每平方公尺1.

6萬元(本院卷第191頁)；魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春

媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌所簽之契約雖均係由其等蓋

章，形式上為真正(本院卷第191頁)；然而前開契約、存證

信函記載買賣標的不一致，且與土地登記謄本記載及魏温定

妹所述不符，尚難認魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、

邱源秋、邱美蓉、邱益昌對於買賣契約必要之點，即價金與

標的物之意思表示已達一致，魏温定妹購買系爭土地、建物

之契約既尚未成立，與土地法第34條之1規定即有未符，黃

邱鳳玉自無從依該規定行使優先購買權。再者，本件系爭土

地、建物魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱

美蓉、邱益昌間之買賣，係由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信

函予原告三人，與土地法第34條之1第2項規定，亦有未符。

㈥、按基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優

先購買之權。房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先

購買之權。其順序以登記之先後定之。前項優先購買權人，

於接到出賣通知後十日內不表示者，其優先權視為放棄。出

賣人未通知優先購買權人而與第三人訂立買賣契約者，其契

約不得對抗優先購買權人。土地法第104條定有明文。基地
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出賣時，承租人依土地法第104條第1項規定，有依同樣條件

優先購買之權，其規範意旨在保護現有房屋所有權人之權

益，使土地所有權之歸屬及利用，於公平合理之原則下，歸

併同一人（最高法院108年度台上字第1423號民事判決意旨

參照）。依前開魏温定妹之不動產買賣契約及存證信函記

載，係購買土地及建物，並非僅購買土地，黃邱鳳玉寄出存

證信函予原告三人，內容卻記載被告黃邱鳳玉依土地法第10

4條之1項行使優先承購權（本院卷第29頁），與該規定尚有

未合。再者，魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源

秋、邱美蓉、邱益昌系爭土地、建物之契約既未成立，黃邱

鳳玉亦無從依土地法第104條、第34條之1規定，行使優先購

買權。

㈦、綜上所述，原告起訴請求⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春

媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所

示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉確認被告黃邱鳳玉就

附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在

　　，為有理由，應予准許。

四、本件判決基礎之事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法

及所用之證據，經審酌後認均與本件判決結果不生影響，爰

不一一予以論列；魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚

未成立，就系爭不動產之買賣行為是否為通謀虛偽意思表

示、是否違反誠信原則，毋庸論列，均附此敘明。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　1 　　日

                  民事第一庭法　　　官　林麗玉

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　　113 　年　　11 　　月　　4　　日

                                書記官　高嘉彤
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附表（系爭兩造公同共有土地與建物）：　

　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　

⒈ 新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24㎡，權利範

圍7分之1)。

⒉新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3,143.55㎡ m2，權

利範圍7分之1)。

⒊新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72㎡，權利範圍7

分之1)。

⒋新竹縣○○鎮○○段000○號建物(權利範圍7分之1)。
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臺灣新竹地方法院民事判決  
113年度重訴字第62號
原      告  邱育卿  
原      告  邱信發  


原      告  邱信貿  
被      告  彭志賢  




被      告  彭志盟  




被      告  彭春媛  
被      告  黃邱鳳玉




被      告  邱源秋  


被      告  邱美蓉  
被      告  邱益昌  
被      告  魏温定妹




前列被告共同
訴訟代理人  錢炳村律師
上列當事人間確認買賣關係不存在等事件，本院於民國113年9月30日辯論終結，判決如下：
    主  文
確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。
確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
　　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。此所謂即受確認判決之法律上利益，是指法律關係之存否不明確，原告主觀上認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，若縱經法院判決確認，亦不能除去其不安之狀態者，即難認有受確認判決之法律上利益（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）。原告起訴主張「⒈被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。」，被告爭執，是以被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係是否存在，被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權是否存在，尚非明確，致原告在法律上之地位有不安之狀態存在，且此不安狀態能以確認判決將之除去，揆諸上開說明，原告提起本件確認之訴即有受確認判決之法律上利益，合先敘明。
貳、實體方面：
一、原告主張：　　
㈠、「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7（下稱系爭不動產）」為原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(民國(下同)109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。原告三人在113年1月4日收到被告魏温定妹(代理人黃湘喻)寄來存證信函記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏溫定妹(下稱系爭買賣關係），買賣總價新台幣(下同)630萬元整，並通知他共有人於15日内行使優先承購權。原告三人又於113年1月9日收到被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻）寄來存證信函記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件買下系爭不動產之應有部分1/7。系爭不動產共有三筆土地及一筆建物，依實價登錄，三筆土地至少有1,100萬元市值。前後二份存證信函寄件代理人均為「黃湘喻」，被告之間系爭買賣關係並非真正買賣，而是利用土地法第34條之1規定，以通謀虛偽意思表示，排擠原告三人之應有部分合法之權利，違反誠實信用原則。系爭不動產為「分別共有與公同共有並存」之不動產，被告魏溫定妹縱使買下「系爭不動產之應有部分1/7」，亦難以獨立使用，魏溫定妹竟會出價購買，不合常理。被告魏温定妹所寄發之存證信函僅合併記載一筆價金，未分別記明各不動產之價金。土地法第34條第2項的書面通知應由部分共有人為之，該存證信函是以被告魏温定妹為寄件人所寄出，違反上開規定，不生土地法第34條之1通知之效力，被告黃邱鳳玉之優先承購權亦不存在。
㈡、訴之聲明：
　⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。
　⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。
　⒊訴訟費用由被告負擔 
二、被告答辯：
㈠、本件係出賣人等考慮拍賣多低於市場行情，並需快速解決紛爭亦保護原告等之權益，以土地法第34條之1之規定出售予魏温定妹，洽談時黃邱鳳玉認待訴訟結果再處理，其他共有人仍欲出賣之，只得優先承購之，原告等亦在訴訟中不願洽談，故無法達成一致出賣之共識。原告若認以約公告現值2倍計算價值，即本標的物價值為1,100萬元，共有人亦願以此價格出賣予原告。本件係持分土地，並有非共有之建物，除0.72平方公尺之000屬特定農業區交通用地外，特定農業區農牧用地之7分之1僅近527平方公尺，亦無法分割及建築，共有建物之課稅現值僅25萬3,600元，價值甚低。土地法第34條之1執行要點規定係在出賣人如願將其他無優先購買權之買賣標的物，一併出售於行使優先承購權者之前提下適用，本件並無此情形。該要點規定：「委託他人代為事先通知，其委託行為無須特別授權。」亦未限制不得委託同一人。
㈡、答辯聲明：
  ⒈原告之訴駁回。
  ⒉訴訟費用由原告等連帶負擔。　　　　
三、本院之判斷：
㈠、原告主張「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7為原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人曾於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。被告魏温定妹(代理人黃湘喻)113年1月4日寄出存證信函予原告三人，內容記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏温定妹，買賣總價630萬元整，並通知他共有人於15日內行使優先承購權。被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻)於113年1月9日寄出存證信函與原告三人，內容記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件購買系爭不動產」之事實，提出土地、建物登記謄本、存證信函、本院112年度家繼訴字第70號民事判決為證，被告不爭執，原告此部分主張堪信真實。原告主張被告間系爭土地買賣為利用土地法第34條之1規定，通謀虛偽意思表示，違反誠實信用原則、土地法第34條之1規定，被告黃邱鳳玉之優先承購權不存在等情。被告否認，並以前詞置辯，是以本件應審究之爭點為：⑴被告提出之買賣契約書形式上是否為真正？被告魏温定妹與被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌間就系爭不動產之買賣行是否為通謀虛偽意思表示？是否違反誠信原則？被告黃邱鳳玉就系爭不動產之買賣關係優先承購權是否存在?
㈡、按私文書經本人或其代理人簽名、蓋章或按指印或有法院或公證人之認證者，推定為真正。民事訴訟法第358條第1項定有明文。次按第三人主張表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，該第三人應負舉證之責（最高法院48年台上字第29號民事判例意旨參照）。又按民法第148條係規定行使權利，不得以損害他人為主要目的，若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，而茍非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍之內(最高法院45年台上字第105號民事判例意旨參照)。當事人締結不動產買賣之債權契約，固非要式行為，惟對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示必須一致，否則其契約即難謂已成立(最高法院69年台上字第1710號民事判例意旨參照)。再按土地法第34條之1第4項所定共有土地優先購買權之行使，須以共有人有效出賣其應有部分與第三人為基礎，苟共有人與第三人間之出賣行為根本無效，亦即自始不存在，則所謂優先購買權即無從發生（最高法院65年台上字第2113號民事判例意旨參照）。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。第一項共有人，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。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。前四項規定，於公同共有準用之土地法第34-1條第1項第5項定有明文。112年8月22日土地法第三十四條之一執行要點第8條：本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定：⑴部分共有人依本法條規定為處分、變更或設定負擔前，應先行通知他共有人。⑹通知或公告之內容應記明土地或建物標示、處分、變更或設定方式、價金分配、償付方法及期限、受通知人與通知人之姓名、名稱、住所、事務所或營業所及其他事項。數宗土地或建物併同出賣時，應另分別記明各宗土地或建物之價金分配。
㈢、經查：被告提出之魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌113年1月5日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。被告提出之黃邱鳳玉與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌113年2月1日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。原告提出之113年1月4日由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予原告三人，內容記載：台端位於竹東土地建物標示如下：新竹縣○○鎮○○段000○號，面積106.01平方公尺持分。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號，總面積：3689.51平方公尺持分如附件一。今彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌於上開土地公同共有部分1/7，同意依土地法第34條第1、2、3項規定，將上開土地與建物全部以630萬元出售予被告魏温定妹，今依土地法第三十四條之一第四項共有人有優先購買之權，特通知台端
　　依法有有依同一條件優先購買之之權，請於文到日起十五日日內惠示是否優先購買、逾期未表示者視同放棄。該建物及土地持分總售價為新台幣：陸佰參拾萬元整。台端如欲優先購買，請於民國113年1月25日前黃湘喻女士領取應得價金並出具領取證明、印鑑證明，逾期未表示者視同放棄，並依法提存，就上開土地所有（1/7公同共有全部）上開六位公同共有人即依法出賣予魏溫定妹。附件：上開土地建物及土地持分（公同共有1/7）賣價金表列如下：邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛土地持分公同共有均各為1/126，出售金額均各為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌土地持分公同共有均為1/42，出售金額均各為105萬元（本院卷第17-27頁）。原告提出之113年1月9日由黃湘喻代黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權，願意以前開條件優先購買系爭不動產（本院卷第29-41頁）。
㈣、證人及當事人陳述：
　⒈證人甄中瑀於本院審理中證稱：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號及○○段000建號之買賣契約，是我撰稿及代筆。我有告知他們有土地法第34條之1的適用，後續的程序要完成以後再付後面的尾款，只是付了頭期款，依照買賣價金部分提存。印章是他們自己提供的。價金是依共同共有的持分比例來決定。合約書、不動產買賣契約書裡面寫共同共有的面積及每一個人的價金。簽約以後黃湘喻去提存，完成土地法第34條之1通知的存證信函，再交給代書辦理。黃邱鳳玉不同意，邱益昌說邱信發、邱信貿、邱育卿他們沒有要賣，現場有邱益昌，他說他代表邱美蓉、邱源秋、彭春媛、彭志賢、彭志賢，我說你們都講好了，反正合約簽訂後你們如果有執行後續的動作，此合約即生效力，他們確實交付證件、印鑑章、印鑑證明。土地標的新竹縣○○鎮○○段000 地號，面積545.24平方公尺，1/1全部，沒有指全部人均要賣，我後面有註明，依照公同共有各出售人的登記之持分做買賣，魏温定妹跟另外6個共有人的契約，黃邱鳳玉現場也在，我就問她說妳要不要賣，她說她要考慮，我覺得她在猶豫，我就想說先寫，寫完以後看她怎麼樣，因為魏温定妹很想買，我有問她這樣的話妳還要買嗎，她說她要買。我跟她說妳不要付錢，因為還有法律程序要走，等到公告所有共有人是否要買、有無優買權時，如果他們都說不要買，妳再來付錢。後來黃邱鳳玉她要優先購買權，就通知黃湘喻等語（本院卷第217-231、249-251頁）。
　⒉證人黃湘喻於本院審理中證稱：邱益昌有塊地告訴我，當時我有請他們確認要賣持分還是全部，可是他一直都沒有回覆，如果要單獨買賣他持分要經過一連串很麻煩的手續。因為無法簽委託，我就一直都沒有理，後來魏温定妹要幫女兒找房子，聊的時候知道這塊土地，我帶她去看，幾次之後她就說OK，我突然想到她好像是可以用優買權先詢問，我有問過邱益昌他們當時是有幾個人想賣，土地法第34條之1過三分之二後即可賣掉，後來黃邱鳳玉說她要買，因為原先委託我的買主是魏温定妹，所以我跟魏温定妹講說人家自己家人說要買了，所以此部分妳可能無法買，我幫魏温定妹跟黃邱鳳玉發存證信函。魏温定妹要買的時候沒有無寫契約，她前面只能寫意向書、要約書之類的。魏温定妹沒有寫契約，她本來打算每坪4萬元，630萬元。魏温定妹要買的時候，發給其他人的存證信函裡面只有一個人員的持分明細，沒有附契約，黃邱鳳玉要買的時候，發函給其他人時沒有附契約，因為要先弄清楚他們全部人的意願才會知道，尚未簽契約前就去發存證信函，發了魏温定妹的存證信函後，黃邱鳳玉說要買所以又發了一個黃邱鳳玉的，當時也尚未簽契約，只是先告知黃邱鳳玉要優買。最後只寫了一份黃邱鳳玉的契約等語（第232-248頁）。
　⒊魏温定妹於本院審理中證稱：有要買○○段000建號及○○段000、000、000之土地，買來想要老了退休有事情做，做個小生意。因為全部買的話我有問過，她說可以買他這一部分，所以我才有決定要買。後來黃邱鳳玉覺得給外人買不好，說他們自己買起來。全部是指全部都買，黃邱鳳玉他們不賣。我有聽說可以一部分，所以我才會想要買，也不知道說沒有買成。要買原告他們三個的，當時說一坪4萬元，他們家旁邊有5、6萬元賣不出去，我想說他們4萬元，我覺得還可以接受。契約上面蓋的印章是我的印鑑章，印章是我蓋的，沒有拿訂金也沒有成交，所以未簽名，也不知道會發生到這種地步，我們大概簽一下。當時簽約時不知道不會成。當天有簽約，簽我要買的約，簽完之後就這麼多問題，就沒有進度。他們共有人不肯，他們當然優先，所以我就放棄不買等語（本院卷第251-260頁）。
㈤、由上以觀，魏温定妹僅係要購買系爭土地、建物一部分，並非全部，與證人甄中瑀所述及契約、存證信函記載均不相符，前開契約雖記載買賣標的物為系爭土地、建物全部，然而就土地建物持分記載與土地、建物登記不符，存證信函內容先記載出售土地、建物全部，後又記載出售公同共有1/7，就土地、建物持分記載與登記謄本記載亦不符。且魏温定妹稱契約沒有成、黃湘喻稱僅係意向書（本院卷第244、256-258頁），買賣價格亦遠低於鄰地實價登錄每平方公尺1.6萬元(本院卷第191頁)；魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌所簽之契約雖均係由其等蓋章，形式上為真正(本院卷第191頁)；然而前開契約、存證信函記載買賣標的不一致，且與土地登記謄本記載及魏温定妹所述不符，尚難認魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示已達一致，魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚未成立，與土地法第34條之1規定即有未符，黃邱鳳玉自無從依該規定行使優先購買權。再者，本件系爭土地、建物魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌間之買賣，係由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予原告三人，與土地法第34條之1第2項規定，亦有未符。
㈥、按基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權。其順序以登記之先後定之。前項優先購買權人，於接到出賣通知後十日內不表示者，其優先權視為放棄。出賣人未通知優先購買權人而與第三人訂立買賣契約者，其契約不得對抗優先購買權人。土地法第104條定有明文。基地出賣時，承租人依土地法第104條第1項規定，有依同樣條件優先購買之權，其規範意旨在保護現有房屋所有權人之權益，使土地所有權之歸屬及利用，於公平合理之原則下，歸併同一人（最高法院108年度台上字第1423號民事判決意旨參照）。依前開魏温定妹之不動產買賣契約及存證信函記載，係購買土地及建物，並非僅購買土地，黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容卻記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權（本院卷第29頁），與該規定尚有未合。再者，魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌系爭土地、建物之契約既未成立，黃邱鳳玉亦無從依土地法第104條、第34條之1規定，行使優先購買權。
㈦、綜上所述，原告起訴請求⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在
　　，為有理由，應予准許。
四、本件判決基礎之事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經審酌後認均與本件判決結果不生影響，爰不一一予以論列；魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚未成立，就系爭不動產之買賣行為是否為通謀虛偽意思表示、是否違反誠信原則，毋庸論列，均附此敘明。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　1 　　日
                  民事第一庭法　　　官　林麗玉
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　　113 　年　　11 　　月　　4　　日
                                書記官　高嘉彤
　　　　　　　　　　　　　　　　
附表（系爭兩造公同共有土地與建物）：　
		⒈ 新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24㎡，權利範圍7分之1)。



		⒉新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3,143.55㎡ m2，權利範圍7分之1)。



		⒊新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72㎡，權利範圍7分之1)。



		⒋新竹縣○○鎮○○段000○號建物(權利範圍7分之1)。







　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新竹地方法院民事判決  

113年度重訴字第62號

原      告  邱育卿  

原      告  邱信發  



原      告  邱信貿  

被      告  彭志賢  





被      告  彭志盟  





被      告  彭春媛  

被      告  黃邱鳳玉





被      告  邱源秋  



被      告  邱美蓉  

被      告  邱益昌  

被      告  魏温定妹





前列被告共同

訴訟代理人  錢炳村律師

上列當事人間確認買賣關係不存在等事件，本院於民國113年9月

30日辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與

被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。

確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優

先承購權不存在。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

　　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。

    此所謂即受確認判決之法律上利益，是指法律關係之存否不

    明確，原告主觀上認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，若縱經

    法院判決確認，亦不能除去其不安之狀態者，即難認有受確

    認判決之法律上利益（最高法院52年度台上字第1240號民事

    判決意旨參照）。原告起訴主張「⒈被告彭志賢、彭志盟、

    彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附

    表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉被告黃邱鳳玉就

    附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在

    。」，被告爭執，是以被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源

    秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地

    及建物之買賣關係是否存在，被告黃邱鳳玉就附表所示之土

    地及建物就前項買賣關係之優先承購權是否存在，尚非明確

    ，致原告在法律上之地位有不安之狀態存在，且此不安狀態

    能以確認判決將之除去，揆諸上開說明，原告提起本件確認

    之訴即有受確認判決之法律上利益，合先敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：　　

㈠、「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建

    號建物之應有部分1/7（下稱系爭不動產）」為原告邱育卿

    、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳

    玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(

    民國(下同)109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱

    育卿、邱信發、邱信貿三人於112年6月間對被告彭志賢、彭

    志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺

    產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭

    不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高

    等法院113年度審家上易字第17號審理中。原告三人在113年

    1月4日收到被告魏温定妹(代理人黃湘喻)寄來存證信函記載

    被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六

    人以多數決將系爭不動產出售予被告魏溫定妹(下稱系爭買

    賣關係），買賣總價新台幣(下同)630萬元整，並通知他共

    有人於15日内行使優先承購權。原告三人又於113年1月9日

    收到被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻）寄來存證信函記載被告

    黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件買下系爭不動產之

    應有部分1/7。系爭不動產共有三筆土地及一筆建物，依實

    價登錄，三筆土地至少有1,100萬元市值。前後二份存證信

    函寄件代理人均為「黃湘喻」，被告之間系爭買賣關係並非

    真正買賣，而是利用土地法第34條之1規定，以通謀虛偽意

    思表示，排擠原告三人之應有部分合法之權利，違反誠實信

    用原則。系爭不動產為「分別共有與公同共有並存」之不動

    產，被告魏溫定妹縱使買下「系爭不動產之應有部分1/7」

    ，亦難以獨立使用，魏溫定妹竟會出價購買，不合常理。被

    告魏温定妹所寄發之存證信函僅合併記載一筆價金，未分別

    記明各不動產之價金。土地法第34條第2項的書面通知應由

    部分共有人為之，該存證信函是以被告魏温定妹為寄件人所

    寄出，違反上開規定，不生土地法第34條之1通知之效力，

    被告黃邱鳳玉之優先承購權亦不存在。

㈡、訴之聲明：

　⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益

    昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係

    不存在。

　⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係

    之優先承購權不存在。

　⒊訴訟費用由被告負擔 

二、被告答辯：

㈠、本件係出賣人等考慮拍賣多低於市場行情，並需快速解決紛

    爭亦保護原告等之權益，以土地法第34條之1之規定出售予

    魏温定妹，洽談時黃邱鳳玉認待訴訟結果再處理，其他共有

    人仍欲出賣之，只得優先承購之，原告等亦在訴訟中不願洽

    談，故無法達成一致出賣之共識。原告若認以約公告現值2

    倍計算價值，即本標的物價值為1,100萬元，共有人亦願以

    此價格出賣予原告。本件係持分土地，並有非共有之建物，

    除0.72平方公尺之000屬特定農業區交通用地外，特定農業

    區農牧用地之7分之1僅近527平方公尺，亦無法分割及建築

    ，共有建物之課稅現值僅25萬3,600元，價值甚低。土地法

    第34條之1執行要點規定係在出賣人如願將其他無優先購買

    權之買賣標的物，一併出售於行使優先承購權者之前提下適

    用，本件並無此情形。該要點規定：「委託他人代為事先通

    知，其委託行為無須特別授權。」亦未限制不得委託同一人

    。

㈡、答辯聲明：

  ⒈原告之訴駁回。

  ⒉訴訟費用由原告等連帶負擔。　　　　

三、本院之判斷：

㈠、原告主張「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○

    段000建號建物之應有部分1/7為原告邱育卿、邱信發、邱信

    貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱

    美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(109年10月31日歿

    ) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人曾

    於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、

    邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日1

    12年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開

    被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字

    第17號審理中。被告魏温定妹(代理人黃湘喻)113年1月4日

    寄出存證信函予原告三人，內容記載被告彭志賢、彭志盟、

    彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動

    產出售予被告魏温定妹，買賣總價630萬元整，並通知他共

    有人於15日內行使優先承購權。被告黃邱鳳玉(代理人黃湘

    喻)於113年1月9日寄出存證信函與原告三人，內容記載被告

    黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件購買系爭不動產」

    之事實，提出土地、建物登記謄本、存證信函、本院112年

    度家繼訴字第70號民事判決為證，被告不爭執，原告此部分

    主張堪信真實。原告主張被告間系爭土地買賣為利用土地法

    第34條之1規定，通謀虛偽意思表示，違反誠實信用原則、

    土地法第34條之1規定，被告黃邱鳳玉之優先承購權不存在

    等情。被告否認，並以前詞置辯，是以本件應審究之爭點為

    ：⑴被告提出之買賣契約書形式上是否為真正？被告魏温定

    妹與被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益

    昌間就系爭不動產之買賣行是否為通謀虛偽意思表示？是否

    違反誠信原則？被告黃邱鳳玉就系爭不動產之買賣關係優先

    承購權是否存在?

㈡、按私文書經本人或其代理人簽名、蓋章或按指印或有法院或

    公證人之認證者，推定為真正。民事訴訟法第358條第1項定

    有明文。次按第三人主張表意人與相對人通謀而為虛偽意思

    表示者，該第三人應負舉證之責（最高法院48年台上字第29

    號民事判例意旨參照）。又按民法第148條係規定行使權利

    ，不得以損害他人為主要目的，若當事人行使權利，雖足使

    他人喪失利益，而茍非以損害他人為主要目的，即不在該條

    所定範圍之內(最高法院45年台上字第105號民事判例意旨參

    照)。當事人締結不動產買賣之債權契約，固非要式行為，

    惟對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示必須

    一致，否則其契約即難謂已成立(最高法院69年台上字第171

    0號民事判例意旨參照)。再按土地法第34條之1第4項所定共

    有土地優先購買權之行使，須以共有人有效出賣其應有部分

    與第三人為基礎，苟共有人與第三人間之出賣行為根本無效

    ，亦即自始不存在，則所謂優先購買權即無從發生（最高法

    院65年台上字第2113號民事判例意旨參照）。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。第一

    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。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。前四項規定，於公同共有準用之土地

    法第34-1條第1項第5項定有明文。112年8月22日土地法第三

    十四條之一執行要點第8條：本法條第二項所定事先、書面

    通知與公告，其方式及內容，依下列規定：⑴部分共有人依

    本法條規定為處分、變更或設定負擔前，應先行通知他共有

    人。⑹通知或公告之內容應記明土地或建物標示、處分、變

    更或設定方式、價金分配、償付方法及期限、受通知人與通

    知人之姓名、名稱、住所、事務所或營業所及其他事項。數

    宗土地或建物併同出賣時，應另分別記明各宗土地或建物之

    價金分配。

㈢、經查：被告提出之魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱

    源秋、邱美蓉、邱益昌113年1月5日不動產產買賣契約記載

    ：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹

    縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照

    公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000

    地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有

    部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地

    （面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記

    持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.7

    2平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育

    卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均

    為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱

    源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣

    價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。被告提出之黃邱鳳

    玉與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌11

    3年2月1日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物

    標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積

    106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）

    。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平

    方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標

    的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，

    1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹

    縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依

    照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭

    志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買

    賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公

    同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷

    第139-149頁)。原告提出之113年1月4日由黃湘喻代魏温定

    妹寄出存證信函予原告三人，內容記載：台端位於竹東土地

    建物標示如下：新竹縣○○鎮○○段000○號，面積106.01平方公

    尺持分。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號，總

    面積：3689.51平方公尺持分如附件一。今彭志賢、彭志盟

    、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌於上開土地公同共有部

    分1/7，同意依土地法第34條第1、2、3項規定，將上開土地

    與建物全部以630萬元出售予被告魏温定妹，今依土地法第

    三十四條之一第四項共有人有優先購買之權，特通知台端

　　依法有有依同一條件優先購買之之權，請於文到日起十五日

    日內惠示是否優先購買、逾期未表示者視同放棄。該建物及

    土地持分總售價為新台幣：陸佰參拾萬元整。台端如欲優先

    購買，請於民國113年1月25日前黃湘喻女士領取應得價金並

    出具領取證明、印鑑證明，逾期未表示者視同放棄，並依法

    提存，就上開土地所有（1/7公同共有全部）上開六位公同

    共有人即依法出賣予魏溫定妹。附件：上開土地建物及土地

    持分（公同共有1/7）賣價金表列如下：邱育卿、邱信發、

    邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛土地持分公同共有均各為

    1/126，出售金額均各為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美

    蓉、邱益昌土地持分公同共有均為1/42，出售金額均各為10

    5萬元（本院卷第17-27頁）。原告提出之113年1月9日由黃

    湘喻代黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容記載被告黃

    邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權，願意以前開

    條件優先購買系爭不動產（本院卷第29-41頁）。

㈣、證人及當事人陳述：

　⒈證人甄中瑀於本院審理中證稱：新竹縣○○鎮○○段000○000○000

    地號及○○段000建號之買賣契約，是我撰稿及代筆。我有告

    知他們有土地法第34條之1的適用，後續的程序要完成以後

    再付後面的尾款，只是付了頭期款，依照買賣價金部分提存

    。印章是他們自己提供的。價金是依共同共有的持分比例來

    決定。合約書、不動產買賣契約書裡面寫共同共有的面積及

    每一個人的價金。簽約以後黃湘喻去提存，完成土地法第34

    條之1通知的存證信函，再交給代書辦理。黃邱鳳玉不同意

    ，邱益昌說邱信發、邱信貿、邱育卿他們沒有要賣，現場有

    邱益昌，他說他代表邱美蓉、邱源秋、彭春媛、彭志賢、彭

    志賢，我說你們都講好了，反正合約簽訂後你們如果有執行

    後續的動作，此合約即生效力，他們確實交付證件、印鑑章

    、印鑑證明。土地標的新竹縣○○鎮○○段000 地號，面積545.

    24平方公尺，1/1全部，沒有指全部人均要賣，我後面有註

    明，依照公同共有各出售人的登記之持分做買賣，魏温定妹

    跟另外6個共有人的契約，黃邱鳳玉現場也在，我就問她說

    妳要不要賣，她說她要考慮，我覺得她在猶豫，我就想說先

    寫，寫完以後看她怎麼樣，因為魏温定妹很想買，我有問她

    這樣的話妳還要買嗎，她說她要買。我跟她說妳不要付錢，

    因為還有法律程序要走，等到公告所有共有人是否要買、有

    無優買權時，如果他們都說不要買，妳再來付錢。後來黃邱

    鳳玉她要優先購買權，就通知黃湘喻等語（本院卷第217-23

    1、249-251頁）。

　⒉證人黃湘喻於本院審理中證稱：邱益昌有塊地告訴我，當時

    我有請他們確認要賣持分還是全部，可是他一直都沒有回覆

    ，如果要單獨買賣他持分要經過一連串很麻煩的手續。因為

    無法簽委託，我就一直都沒有理，後來魏温定妹要幫女兒找

    房子，聊的時候知道這塊土地，我帶她去看，幾次之後她就

    說OK，我突然想到她好像是可以用優買權先詢問，我有問過

    邱益昌他們當時是有幾個人想賣，土地法第34條之1過三分

    之二後即可賣掉，後來黃邱鳳玉說她要買，因為原先委託我

    的買主是魏温定妹，所以我跟魏温定妹講說人家自己家人說

    要買了，所以此部分妳可能無法買，我幫魏温定妹跟黃邱鳳

    玉發存證信函。魏温定妹要買的時候沒有無寫契約，她前面

    只能寫意向書、要約書之類的。魏温定妹沒有寫契約，她本

    來打算每坪4萬元，630萬元。魏温定妹要買的時候，發給其

    他人的存證信函裡面只有一個人員的持分明細，沒有附契約

    ，黃邱鳳玉要買的時候，發函給其他人時沒有附契約，因為

    要先弄清楚他們全部人的意願才會知道，尚未簽契約前就去

    發存證信函，發了魏温定妹的存證信函後，黃邱鳳玉說要買

    所以又發了一個黃邱鳳玉的，當時也尚未簽契約，只是先告

    知黃邱鳳玉要優買。最後只寫了一份黃邱鳳玉的契約等語（

    第232-248頁）。

　⒊魏温定妹於本院審理中證稱：有要買○○段000建號及○○段000

    、000、000之土地，買來想要老了退休有事情做，做個小生

    意。因為全部買的話我有問過，她說可以買他這一部分，所

    以我才有決定要買。後來黃邱鳳玉覺得給外人買不好，說他

    們自己買起來。全部是指全部都買，黃邱鳳玉他們不賣。我

    有聽說可以一部分，所以我才會想要買，也不知道說沒有買

    成。要買原告他們三個的，當時說一坪4萬元，他們家旁邊

    有5、6萬元賣不出去，我想說他們4萬元，我覺得還可以接

    受。契約上面蓋的印章是我的印鑑章，印章是我蓋的，沒有

    拿訂金也沒有成交，所以未簽名，也不知道會發生到這種地

    步，我們大概簽一下。當時簽約時不知道不會成。當天有簽

    約，簽我要買的約，簽完之後就這麼多問題，就沒有進度。

    他們共有人不肯，他們當然優先，所以我就放棄不買等語（

    本院卷第251-260頁）。

㈤、由上以觀，魏温定妹僅係要購買系爭土地、建物一部分，並

    非全部，與證人甄中瑀所述及契約、存證信函記載均不相符

    ，前開契約雖記載買賣標的物為系爭土地、建物全部，然而

    就土地建物持分記載與土地、建物登記不符，存證信函內容

    先記載出售土地、建物全部，後又記載出售公同共有1/7，

    就土地、建物持分記載與登記謄本記載亦不符。且魏温定妹

    稱契約沒有成、黃湘喻稱僅係意向書（本院卷第244、256-2

    58頁），買賣價格亦遠低於鄰地實價登錄每平方公尺1.6萬

    元(本院卷第191頁)；魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛

    、邱源秋、邱美蓉、邱益昌所簽之契約雖均係由其等蓋章，

    形式上為真正(本院卷第191頁)；然而前開契約、存證信函

    記載買賣標的不一致，且與土地登記謄本記載及魏温定妹所

    述不符，尚難認魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源

    秋、邱美蓉、邱益昌對於買賣契約必要之點，即價金與標的

    物之意思表示已達一致，魏温定妹購買系爭土地、建物之契

    約既尚未成立，與土地法第34條之1規定即有未符，黃邱鳳

    玉自無從依該規定行使優先購買權。再者，本件系爭土地、

    建物魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉

    、邱益昌間之買賣，係由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予

    原告三人，與土地法第34條之1第2項規定，亦有未符。

㈥、按基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優

    先購買之權。房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先

    購買之權。其順序以登記之先後定之。前項優先購買權人，

    於接到出賣通知後十日內不表示者，其優先權視為放棄。出

    賣人未通知優先購買權人而與第三人訂立買賣契約者，其契

    約不得對抗優先購買權人。土地法第104條定有明文。基地

    出賣時，承租人依土地法第104條第1項規定，有依同樣條件

    優先購買之權，其規範意旨在保護現有房屋所有權人之權益

    ，使土地所有權之歸屬及利用，於公平合理之原則下，歸併

    同一人（最高法院108年度台上字第1423號民事判決意旨參

    照）。依前開魏温定妹之不動產買賣契約及存證信函記載，

    係購買土地及建物，並非僅購買土地，黃邱鳳玉寄出存證信

    函予原告三人，內容卻記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條

    之1項行使優先承購權（本院卷第29頁），與該規定尚有未

    合。再者，魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、

    邱美蓉、邱益昌系爭土地、建物之契約既未成立，黃邱鳳玉

    亦無從依土地法第104條、第34條之1規定，行使優先購買權

    。

㈦、綜上所述，原告起訴請求⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛

    、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示

    之土地及建物之買賣關係不存在。⒉確認被告黃邱鳳玉就附

    表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在

　　，為有理由，應予准許。

四、本件判決基礎之事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法

    及所用之證據，經審酌後認均與本件判決結果不生影響，爰

    不一一予以論列；魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚

    未成立，就系爭不動產之買賣行為是否為通謀虛偽意思表示

    、是否違反誠信原則，毋庸論列，均附此敘明。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　1 　　日

                  民事第一庭法　　　官　林麗玉

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　　113 　年　　11 　　月　　4　　日

                                書記官　高嘉彤

　　　　　　　　　　　　　　　　

附表（系爭兩造公同共有土地與建物）：　

⒈ 新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24㎡，權利範圍7分之1)。 ⒉新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3,143.55㎡ m2，權利範圍7分之1)。 ⒊新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72㎡，權利範圍7分之1)。 ⒋新竹縣○○鎮○○段000○號建物(權利範圍7分之1)。 

　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣新竹地方法院民事判決  
113年度重訴字第62號
原      告  邱育卿  
原      告  邱信發  


原      告  邱信貿  
被      告  彭志賢  




被      告  彭志盟  




被      告  彭春媛  
被      告  黃邱鳳玉




被      告  邱源秋  


被      告  邱美蓉  
被      告  邱益昌  
被      告  魏温定妹




前列被告共同
訴訟代理人  錢炳村律師
上列當事人間確認買賣關係不存在等事件，本院於民國113年9月30日辯論終結，判決如下：
    主  文
確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。
確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
　　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。此所謂即受確認判決之法律上利益，是指法律關係之存否不明確，原告主觀上認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，若縱經法院判決確認，亦不能除去其不安之狀態者，即難認有受確認判決之法律上利益（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）。原告起訴主張「⒈被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。」，被告爭執，是以被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係是否存在，被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權是否存在，尚非明確，致原告在法律上之地位有不安之狀態存在，且此不安狀態能以確認判決將之除去，揆諸上開說明，原告提起本件確認之訴即有受確認判決之法律上利益，合先敘明。
貳、實體方面：
一、原告主張：　　
㈠、「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7（下稱系爭不動產）」為原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(民國(下同)109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。原告三人在113年1月4日收到被告魏温定妹(代理人黃湘喻)寄來存證信函記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏溫定妹(下稱系爭買賣關係），買賣總價新台幣(下同)630萬元整，並通知他共有人於15日内行使優先承購權。原告三人又於113年1月9日收到被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻）寄來存證信函記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件買下系爭不動產之應有部分1/7。系爭不動產共有三筆土地及一筆建物，依實價登錄，三筆土地至少有1,100萬元市值。前後二份存證信函寄件代理人均為「黃湘喻」，被告之間系爭買賣關係並非真正買賣，而是利用土地法第34條之1規定，以通謀虛偽意思表示，排擠原告三人之應有部分合法之權利，違反誠實信用原則。系爭不動產為「分別共有與公同共有並存」之不動產，被告魏溫定妹縱使買下「系爭不動產之應有部分1/7」，亦難以獨立使用，魏溫定妹竟會出價購買，不合常理。被告魏温定妹所寄發之存證信函僅合併記載一筆價金，未分別記明各不動產之價金。土地法第34條第2項的書面通知應由部分共有人為之，該存證信函是以被告魏温定妹為寄件人所寄出，違反上開規定，不生土地法第34條之1通知之效力，被告黃邱鳳玉之優先承購權亦不存在。
㈡、訴之聲明：
　⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。
　⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。
　⒊訴訟費用由被告負擔 
二、被告答辯：
㈠、本件係出賣人等考慮拍賣多低於市場行情，並需快速解決紛爭亦保護原告等之權益，以土地法第34條之1之規定出售予魏温定妹，洽談時黃邱鳳玉認待訴訟結果再處理，其他共有人仍欲出賣之，只得優先承購之，原告等亦在訴訟中不願洽談，故無法達成一致出賣之共識。原告若認以約公告現值2倍計算價值，即本標的物價值為1,100萬元，共有人亦願以此價格出賣予原告。本件係持分土地，並有非共有之建物，除0.72平方公尺之000屬特定農業區交通用地外，特定農業區農牧用地之7分之1僅近527平方公尺，亦無法分割及建築，共有建物之課稅現值僅25萬3,600元，價值甚低。土地法第34條之1執行要點規定係在出賣人如願將其他無優先購買權之買賣標的物，一併出售於行使優先承購權者之前提下適用，本件並無此情形。該要點規定：「委託他人代為事先通知，其委託行為無須特別授權。」亦未限制不得委託同一人。
㈡、答辯聲明：
  ⒈原告之訴駁回。
  ⒉訴訟費用由原告等連帶負擔。　　　　
三、本院之判斷：
㈠、原告主張「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7為原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人曾於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。被告魏温定妹(代理人黃湘喻)113年1月4日寄出存證信函予原告三人，內容記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏温定妹，買賣總價630萬元整，並通知他共有人於15日內行使優先承購權。被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻)於113年1月9日寄出存證信函與原告三人，內容記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件購買系爭不動產」之事實，提出土地、建物登記謄本、存證信函、本院112年度家繼訴字第70號民事判決為證，被告不爭執，原告此部分主張堪信真實。原告主張被告間系爭土地買賣為利用土地法第34條之1規定，通謀虛偽意思表示，違反誠實信用原則、土地法第34條之1規定，被告黃邱鳳玉之優先承購權不存在等情。被告否認，並以前詞置辯，是以本件應審究之爭點為：⑴被告提出之買賣契約書形式上是否為真正？被告魏温定妹與被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌間就系爭不動產之買賣行是否為通謀虛偽意思表示？是否違反誠信原則？被告黃邱鳳玉就系爭不動產之買賣關係優先承購權是否存在?
㈡、按私文書經本人或其代理人簽名、蓋章或按指印或有法院或公證人之認證者，推定為真正。民事訴訟法第358條第1項定有明文。次按第三人主張表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，該第三人應負舉證之責（最高法院48年台上字第29號民事判例意旨參照）。又按民法第148條係規定行使權利，不得以損害他人為主要目的，若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，而茍非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍之內(最高法院45年台上字第105號民事判例意旨參照)。當事人締結不動產買賣之債權契約，固非要式行為，惟對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示必須一致，否則其契約即難謂已成立(最高法院69年台上字第1710號民事判例意旨參照)。再按土地法第34條之1第4項所定共有土地優先購買權之行使，須以共有人有效出賣其應有部分與第三人為基礎，苟共有人與第三人間之出賣行為根本無效，亦即自始不存在，則所謂優先購買權即無從發生（最高法院65年台上字第2113號民事判例意旨參照）。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。第一項共有人，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。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。前四項規定，於公同共有準用之土地法第34-1條第1項第5項定有明文。112年8月22日土地法第三十四條之一執行要點第8條：本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定：⑴部分共有人依本法條規定為處分、變更或設定負擔前，應先行通知他共有人。⑹通知或公告之內容應記明土地或建物標示、處分、變更或設定方式、價金分配、償付方法及期限、受通知人與通知人之姓名、名稱、住所、事務所或營業所及其他事項。數宗土地或建物併同出賣時，應另分別記明各宗土地或建物之價金分配。
㈢、經查：被告提出之魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌113年1月5日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。被告提出之黃邱鳳玉與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌113年2月1日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。原告提出之113年1月4日由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予原告三人，內容記載：台端位於竹東土地建物標示如下：新竹縣○○鎮○○段000○號，面積106.01平方公尺持分。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號，總面積：3689.51平方公尺持分如附件一。今彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌於上開土地公同共有部分1/7，同意依土地法第34條第1、2、3項規定，將上開土地與建物全部以630萬元出售予被告魏温定妹，今依土地法第三十四條之一第四項共有人有優先購買之權，特通知台端
　　依法有有依同一條件優先購買之之權，請於文到日起十五日日內惠示是否優先購買、逾期未表示者視同放棄。該建物及土地持分總售價為新台幣：陸佰參拾萬元整。台端如欲優先購買，請於民國113年1月25日前黃湘喻女士領取應得價金並出具領取證明、印鑑證明，逾期未表示者視同放棄，並依法提存，就上開土地所有（1/7公同共有全部）上開六位公同共有人即依法出賣予魏溫定妹。附件：上開土地建物及土地持分（公同共有1/7）賣價金表列如下：邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛土地持分公同共有均各為1/126，出售金額均各為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌土地持分公同共有均為1/42，出售金額均各為105萬元（本院卷第17-27頁）。原告提出之113年1月9日由黃湘喻代黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權，願意以前開條件優先購買系爭不動產（本院卷第29-41頁）。
㈣、證人及當事人陳述：
　⒈證人甄中瑀於本院審理中證稱：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號及○○段000建號之買賣契約，是我撰稿及代筆。我有告知他們有土地法第34條之1的適用，後續的程序要完成以後再付後面的尾款，只是付了頭期款，依照買賣價金部分提存。印章是他們自己提供的。價金是依共同共有的持分比例來決定。合約書、不動產買賣契約書裡面寫共同共有的面積及每一個人的價金。簽約以後黃湘喻去提存，完成土地法第34條之1通知的存證信函，再交給代書辦理。黃邱鳳玉不同意，邱益昌說邱信發、邱信貿、邱育卿他們沒有要賣，現場有邱益昌，他說他代表邱美蓉、邱源秋、彭春媛、彭志賢、彭志賢，我說你們都講好了，反正合約簽訂後你們如果有執行後續的動作，此合約即生效力，他們確實交付證件、印鑑章、印鑑證明。土地標的新竹縣○○鎮○○段000 地號，面積545.24平方公尺，1/1全部，沒有指全部人均要賣，我後面有註明，依照公同共有各出售人的登記之持分做買賣，魏温定妹跟另外6個共有人的契約，黃邱鳳玉現場也在，我就問她說妳要不要賣，她說她要考慮，我覺得她在猶豫，我就想說先寫，寫完以後看她怎麼樣，因為魏温定妹很想買，我有問她這樣的話妳還要買嗎，她說她要買。我跟她說妳不要付錢，因為還有法律程序要走，等到公告所有共有人是否要買、有無優買權時，如果他們都說不要買，妳再來付錢。後來黃邱鳳玉她要優先購買權，就通知黃湘喻等語（本院卷第217-231、249-251頁）。
　⒉證人黃湘喻於本院審理中證稱：邱益昌有塊地告訴我，當時我有請他們確認要賣持分還是全部，可是他一直都沒有回覆，如果要單獨買賣他持分要經過一連串很麻煩的手續。因為無法簽委託，我就一直都沒有理，後來魏温定妹要幫女兒找房子，聊的時候知道這塊土地，我帶她去看，幾次之後她就說OK，我突然想到她好像是可以用優買權先詢問，我有問過邱益昌他們當時是有幾個人想賣，土地法第34條之1過三分之二後即可賣掉，後來黃邱鳳玉說她要買，因為原先委託我的買主是魏温定妹，所以我跟魏温定妹講說人家自己家人說要買了，所以此部分妳可能無法買，我幫魏温定妹跟黃邱鳳玉發存證信函。魏温定妹要買的時候沒有無寫契約，她前面只能寫意向書、要約書之類的。魏温定妹沒有寫契約，她本來打算每坪4萬元，630萬元。魏温定妹要買的時候，發給其他人的存證信函裡面只有一個人員的持分明細，沒有附契約，黃邱鳳玉要買的時候，發函給其他人時沒有附契約，因為要先弄清楚他們全部人的意願才會知道，尚未簽契約前就去發存證信函，發了魏温定妹的存證信函後，黃邱鳳玉說要買所以又發了一個黃邱鳳玉的，當時也尚未簽契約，只是先告知黃邱鳳玉要優買。最後只寫了一份黃邱鳳玉的契約等語（第232-248頁）。
　⒊魏温定妹於本院審理中證稱：有要買○○段000建號及○○段000、000、000之土地，買來想要老了退休有事情做，做個小生意。因為全部買的話我有問過，她說可以買他這一部分，所以我才有決定要買。後來黃邱鳳玉覺得給外人買不好，說他們自己買起來。全部是指全部都買，黃邱鳳玉他們不賣。我有聽說可以一部分，所以我才會想要買，也不知道說沒有買成。要買原告他們三個的，當時說一坪4萬元，他們家旁邊有5、6萬元賣不出去，我想說他們4萬元，我覺得還可以接受。契約上面蓋的印章是我的印鑑章，印章是我蓋的，沒有拿訂金也沒有成交，所以未簽名，也不知道會發生到這種地步，我們大概簽一下。當時簽約時不知道不會成。當天有簽約，簽我要買的約，簽完之後就這麼多問題，就沒有進度。他們共有人不肯，他們當然優先，所以我就放棄不買等語（本院卷第251-260頁）。
㈤、由上以觀，魏温定妹僅係要購買系爭土地、建物一部分，並非全部，與證人甄中瑀所述及契約、存證信函記載均不相符，前開契約雖記載買賣標的物為系爭土地、建物全部，然而就土地建物持分記載與土地、建物登記不符，存證信函內容先記載出售土地、建物全部，後又記載出售公同共有1/7，就土地、建物持分記載與登記謄本記載亦不符。且魏温定妹稱契約沒有成、黃湘喻稱僅係意向書（本院卷第244、256-258頁），買賣價格亦遠低於鄰地實價登錄每平方公尺1.6萬元(本院卷第191頁)；魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌所簽之契約雖均係由其等蓋章，形式上為真正(本院卷第191頁)；然而前開契約、存證信函記載買賣標的不一致，且與土地登記謄本記載及魏温定妹所述不符，尚難認魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示已達一致，魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚未成立，與土地法第34條之1規定即有未符，黃邱鳳玉自無從依該規定行使優先購買權。再者，本件系爭土地、建物魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌間之買賣，係由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予原告三人，與土地法第34條之1第2項規定，亦有未符。
㈥、按基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權。其順序以登記之先後定之。前項優先購買權人，於接到出賣通知後十日內不表示者，其優先權視為放棄。出賣人未通知優先購買權人而與第三人訂立買賣契約者，其契約不得對抗優先購買權人。土地法第104條定有明文。基地出賣時，承租人依土地法第104條第1項規定，有依同樣條件優先購買之權，其規範意旨在保護現有房屋所有權人之權益，使土地所有權之歸屬及利用，於公平合理之原則下，歸併同一人（最高法院108年度台上字第1423號民事判決意旨參照）。依前開魏温定妹之不動產買賣契約及存證信函記載，係購買土地及建物，並非僅購買土地，黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容卻記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權（本院卷第29頁），與該規定尚有未合。再者，魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌系爭土地、建物之契約既未成立，黃邱鳳玉亦無從依土地法第104條、第34條之1規定，行使優先購買權。
㈦、綜上所述，原告起訴請求⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在
　　，為有理由，應予准許。
四、本件判決基礎之事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經審酌後認均與本件判決結果不生影響，爰不一一予以論列；魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚未成立，就系爭不動產之買賣行為是否為通謀虛偽意思表示、是否違反誠信原則，毋庸論列，均附此敘明。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　1 　　日
                  民事第一庭法　　　官　林麗玉
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　　113 　年　　11 　　月　　4　　日
                                書記官　高嘉彤
　　　　　　　　　　　　　　　　
附表（系爭兩造公同共有土地與建物）：　
		⒈ 新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24㎡，權利範圍7分之1)。



		⒉新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3,143.55㎡ m2，權利範圍7分之1)。



		⒊新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72㎡，權利範圍7分之1)。



		⒋新竹縣○○鎮○○段000○號建物(權利範圍7分之1)。







　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新竹地方法院民事判決  

113年度重訴字第62號

原      告  邱育卿  

原      告  邱信發  



原      告  邱信貿  

被      告  彭志賢  





被      告  彭志盟  





被      告  彭春媛  

被      告  黃邱鳳玉





被      告  邱源秋  



被      告  邱美蓉  

被      告  邱益昌  

被      告  魏温定妹





前列被告共同

訴訟代理人  錢炳村律師

上列當事人間確認買賣關係不存在等事件，本院於民國113年9月30日辯論終結，判決如下：

    主  文

確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。

確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

　　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。此所謂即受確認判決之法律上利益，是指法律關係之存否不明確，原告主觀上認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，若縱經法院判決確認，亦不能除去其不安之狀態者，即難認有受確認判決之法律上利益（最高法院52年度台上字第1240號民事判決意旨參照）。原告起訴主張「⒈被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。」，被告爭執，是以被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係是否存在，被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權是否存在，尚非明確，致原告在法律上之地位有不安之狀態存在，且此不安狀態能以確認判決將之除去，揆諸上開說明，原告提起本件確認之訴即有受確認判決之法律上利益，合先敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：　　

㈠、「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7（下稱系爭不動產）」為原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(民國(下同)109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。原告三人在113年1月4日收到被告魏温定妹(代理人黃湘喻)寄來存證信函記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏溫定妹(下稱系爭買賣關係），買賣總價新台幣(下同)630萬元整，並通知他共有人於15日内行使優先承購權。原告三人又於113年1月9日收到被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻）寄來存證信函記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件買下系爭不動產之應有部分1/7。系爭不動產共有三筆土地及一筆建物，依實價登錄，三筆土地至少有1,100萬元市值。前後二份存證信函寄件代理人均為「黃湘喻」，被告之間系爭買賣關係並非真正買賣，而是利用土地法第34條之1規定，以通謀虛偽意思表示，排擠原告三人之應有部分合法之權利，違反誠實信用原則。系爭不動產為「分別共有與公同共有並存」之不動產，被告魏溫定妹縱使買下「系爭不動產之應有部分1/7」，亦難以獨立使用，魏溫定妹竟會出價購買，不合常理。被告魏温定妹所寄發之存證信函僅合併記載一筆價金，未分別記明各不動產之價金。土地法第34條第2項的書面通知應由部分共有人為之，該存證信函是以被告魏温定妹為寄件人所寄出，違反上開規定，不生土地法第34條之1通知之效力，被告黃邱鳳玉之優先承購權亦不存在。

㈡、訴之聲明：

　⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。

　⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在。

　⒊訴訟費用由被告負擔 

二、被告答辯：

㈠、本件係出賣人等考慮拍賣多低於市場行情，並需快速解決紛爭亦保護原告等之權益，以土地法第34條之1之規定出售予魏温定妹，洽談時黃邱鳳玉認待訴訟結果再處理，其他共有人仍欲出賣之，只得優先承購之，原告等亦在訴訟中不願洽談，故無法達成一致出賣之共識。原告若認以約公告現值2倍計算價值，即本標的物價值為1,100萬元，共有人亦願以此價格出賣予原告。本件係持分土地，並有非共有之建物，除0.72平方公尺之000屬特定農業區交通用地外，特定農業區農牧用地之7分之1僅近527平方公尺，亦無法分割及建築，共有建物之課稅現值僅25萬3,600元，價值甚低。土地法第34條之1執行要點規定係在出賣人如願將其他無優先購買權之買賣標的物，一併出售於行使優先承購權者之前提下適用，本件並無此情形。該要點規定：「委託他人代為事先通知，其委託行為無須特別授權。」亦未限制不得委託同一人。

㈡、答辯聲明：

  ⒈原告之訴駁回。

  ⒉訴訟費用由原告等連帶負擔。　　　　

三、本院之判斷：

㈠、原告主張「新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號土地以及○○鎮○○段000建號建物之應有部分1/7為原告邱育卿、邱信發、邱信貿、被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌共10人因共同繼承邱彭桃妹(109年10月31日歿) 之遺產而公同共有。原告邱育卿、邱信發、邱信貿三人曾於112年6月間對被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌訴請遺產分割，本院113年2月2日112年度家繼訴字第70號判決系爭不動產應予變價分割。前開被告不服提起上訴，現由臺灣高等法院113年度審家上易字第17號審理中。被告魏温定妹(代理人黃湘喻)113年1月4日寄出存證信函予原告三人，內容記載被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌六人以多數決將系爭不動產出售予被告魏温定妹，買賣總價630萬元整，並通知他共有人於15日內行使優先承購權。被告黃邱鳳玉(代理人黃湘喻)於113年1月9日寄出存證信函與原告三人，內容記載被告黃邱鳳玉行使優先承購權，願意同樣條件購買系爭不動產」之事實，提出土地、建物登記謄本、存證信函、本院112年度家繼訴字第70號民事判決為證，被告不爭執，原告此部分主張堪信真實。原告主張被告間系爭土地買賣為利用土地法第34條之1規定，通謀虛偽意思表示，違反誠實信用原則、土地法第34條之1規定，被告黃邱鳳玉之優先承購權不存在等情。被告否認，並以前詞置辯，是以本件應審究之爭點為：⑴被告提出之買賣契約書形式上是否為真正？被告魏温定妹與被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌間就系爭不動產之買賣行是否為通謀虛偽意思表示？是否違反誠信原則？被告黃邱鳳玉就系爭不動產之買賣關係優先承購權是否存在?

㈡、按私文書經本人或其代理人簽名、蓋章或按指印或有法院或公證人之認證者，推定為真正。民事訴訟法第358條第1項定有明文。次按第三人主張表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，該第三人應負舉證之責（最高法院48年台上字第29號民事判例意旨參照）。又按民法第148條係規定行使權利，不得以損害他人為主要目的，若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，而茍非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍之內(最高法院45年台上字第105號民事判例意旨參照)。當事人締結不動產買賣之債權契約，固非要式行為，惟對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示必須一致，否則其契約即難謂已成立(最高法院69年台上字第1710號民事判例意旨參照)。再按土地法第34條之1第4項所定共有土地優先購買權之行使，須以共有人有效出賣其應有部分與第三人為基礎，苟共有人與第三人間之出賣行為根本無效，亦即自始不存在，則所謂優先購買權即無從發生（最高法院65年台上字第2113號民事判例意旨參照）。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。第一項共有人，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。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。前四項規定，於公同共有準用之土地法第34-1條第1項第5項定有明文。112年8月22日土地法第三十四條之一執行要點第8條：本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定：⑴部分共有人依本法條規定為處分、變更或設定負擔前，應先行通知他共有人。⑹通知或公告之內容應記明土地或建物標示、處分、變更或設定方式、價金分配、償付方法及期限、受通知人與通知人之姓名、名稱、住所、事務所或營業所及其他事項。數宗土地或建物併同出賣時，應另分別記明各宗土地或建物之價金分配。

㈢、經查：被告提出之魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌113年1月5日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。被告提出之黃邱鳳玉與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌113年2月1日不動產產買賣契約記載：本件買賣標的物之建物標示及權利範圍：建物標的：新竹縣○○鎮○○段000○號（面積106.01平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3143.55平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72平方公尺，1/1全部（依照公同共有部分登記持分）。邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛公同共有均為1/126，房屋及土地買賣價金均為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌公同共有均為1/42，房屋及土地買賣價金均為105萬元(本院卷第139-149頁)。原告提出之113年1月4日由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予原告三人，內容記載：台端位於竹東土地建物標示如下：新竹縣○○鎮○○段000○號，面積106.01平方公尺持分。土地標的：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號，總面積：3689.51平方公尺持分如附件一。今彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌於上開土地公同共有部分1/7，同意依土地法第34條第1、2、3項規定，將上開土地與建物全部以630萬元出售予被告魏温定妹，今依土地法第三十四條之一第四項共有人有優先購買之權，特通知台端

　　依法有有依同一條件優先購買之之權，請於文到日起十五日日內惠示是否優先購買、逾期未表示者視同放棄。該建物及土地持分總售價為新台幣：陸佰參拾萬元整。台端如欲優先購買，請於民國113年1月25日前黃湘喻女士領取應得價金並出具領取證明、印鑑證明，逾期未表示者視同放棄，並依法提存，就上開土地所有（1/7公同共有全部）上開六位公同共有人即依法出賣予魏溫定妹。附件：上開土地建物及土地持分（公同共有1/7）賣價金表列如下：邱育卿、邱信發、邱信貿、彭志賢、彭志盟、彭春媛土地持分公同共有均各為1/126，出售金額均各為35萬元，黃邱鳳玉、邱源秋、邱美蓉、邱益昌土地持分公同共有均為1/42，出售金額均各為105萬元（本院卷第17-27頁）。原告提出之113年1月9日由黃湘喻代黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權，願意以前開條件優先購買系爭不動產（本院卷第29-41頁）。

㈣、證人及當事人陳述：

　⒈證人甄中瑀於本院審理中證稱：新竹縣○○鎮○○段000○000○000地號及○○段000建號之買賣契約，是我撰稿及代筆。我有告知他們有土地法第34條之1的適用，後續的程序要完成以後再付後面的尾款，只是付了頭期款，依照買賣價金部分提存。印章是他們自己提供的。價金是依共同共有的持分比例來決定。合約書、不動產買賣契約書裡面寫共同共有的面積及每一個人的價金。簽約以後黃湘喻去提存，完成土地法第34條之1通知的存證信函，再交給代書辦理。黃邱鳳玉不同意，邱益昌說邱信發、邱信貿、邱育卿他們沒有要賣，現場有邱益昌，他說他代表邱美蓉、邱源秋、彭春媛、彭志賢、彭志賢，我說你們都講好了，反正合約簽訂後你們如果有執行後續的動作，此合約即生效力，他們確實交付證件、印鑑章、印鑑證明。土地標的新竹縣○○鎮○○段000 地號，面積545.24平方公尺，1/1全部，沒有指全部人均要賣，我後面有註明，依照公同共有各出售人的登記之持分做買賣，魏温定妹跟另外6個共有人的契約，黃邱鳳玉現場也在，我就問她說妳要不要賣，她說她要考慮，我覺得她在猶豫，我就想說先寫，寫完以後看她怎麼樣，因為魏温定妹很想買，我有問她這樣的話妳還要買嗎，她說她要買。我跟她說妳不要付錢，因為還有法律程序要走，等到公告所有共有人是否要買、有無優買權時，如果他們都說不要買，妳再來付錢。後來黃邱鳳玉她要優先購買權，就通知黃湘喻等語（本院卷第217-231、249-251頁）。

　⒉證人黃湘喻於本院審理中證稱：邱益昌有塊地告訴我，當時我有請他們確認要賣持分還是全部，可是他一直都沒有回覆，如果要單獨買賣他持分要經過一連串很麻煩的手續。因為無法簽委託，我就一直都沒有理，後來魏温定妹要幫女兒找房子，聊的時候知道這塊土地，我帶她去看，幾次之後她就說OK，我突然想到她好像是可以用優買權先詢問，我有問過邱益昌他們當時是有幾個人想賣，土地法第34條之1過三分之二後即可賣掉，後來黃邱鳳玉說她要買，因為原先委託我的買主是魏温定妹，所以我跟魏温定妹講說人家自己家人說要買了，所以此部分妳可能無法買，我幫魏温定妹跟黃邱鳳玉發存證信函。魏温定妹要買的時候沒有無寫契約，她前面只能寫意向書、要約書之類的。魏温定妹沒有寫契約，她本來打算每坪4萬元，630萬元。魏温定妹要買的時候，發給其他人的存證信函裡面只有一個人員的持分明細，沒有附契約，黃邱鳳玉要買的時候，發函給其他人時沒有附契約，因為要先弄清楚他們全部人的意願才會知道，尚未簽契約前就去發存證信函，發了魏温定妹的存證信函後，黃邱鳳玉說要買所以又發了一個黃邱鳳玉的，當時也尚未簽契約，只是先告知黃邱鳳玉要優買。最後只寫了一份黃邱鳳玉的契約等語（第232-248頁）。

　⒊魏温定妹於本院審理中證稱：有要買○○段000建號及○○段000、000、000之土地，買來想要老了退休有事情做，做個小生意。因為全部買的話我有問過，她說可以買他這一部分，所以我才有決定要買。後來黃邱鳳玉覺得給外人買不好，說他們自己買起來。全部是指全部都買，黃邱鳳玉他們不賣。我有聽說可以一部分，所以我才會想要買，也不知道說沒有買成。要買原告他們三個的，當時說一坪4萬元，他們家旁邊有5、6萬元賣不出去，我想說他們4萬元，我覺得還可以接受。契約上面蓋的印章是我的印鑑章，印章是我蓋的，沒有拿訂金也沒有成交，所以未簽名，也不知道會發生到這種地步，我們大概簽一下。當時簽約時不知道不會成。當天有簽約，簽我要買的約，簽完之後就這麼多問題，就沒有進度。他們共有人不肯，他們當然優先，所以我就放棄不買等語（本院卷第251-260頁）。

㈤、由上以觀，魏温定妹僅係要購買系爭土地、建物一部分，並非全部，與證人甄中瑀所述及契約、存證信函記載均不相符，前開契約雖記載買賣標的物為系爭土地、建物全部，然而就土地建物持分記載與土地、建物登記不符，存證信函內容先記載出售土地、建物全部，後又記載出售公同共有1/7，就土地、建物持分記載與登記謄本記載亦不符。且魏温定妹稱契約沒有成、黃湘喻稱僅係意向書（本院卷第244、256-258頁），買賣價格亦遠低於鄰地實價登錄每平方公尺1.6萬元(本院卷第191頁)；魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌所簽之契約雖均係由其等蓋章，形式上為真正(本院卷第191頁)；然而前開契約、存證信函記載買賣標的不一致，且與土地登記謄本記載及魏温定妹所述不符，尚難認魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌對於買賣契約必要之點，即價金與標的物之意思表示已達一致，魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚未成立，與土地法第34條之1規定即有未符，黃邱鳳玉自無從依該規定行使優先購買權。再者，本件系爭土地、建物魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌間之買賣，係由黃湘喻代魏温定妹寄出存證信函予原告三人，與土地法第34條之1第2項規定，亦有未符。

㈥、按基地出賣時，地上權人、典權人或承租人有依同樣條件優先購買之權。房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權。其順序以登記之先後定之。前項優先購買權人，於接到出賣通知後十日內不表示者，其優先權視為放棄。出賣人未通知優先購買權人而與第三人訂立買賣契約者，其契約不得對抗優先購買權人。土地法第104條定有明文。基地出賣時，承租人依土地法第104條第1項規定，有依同樣條件優先購買之權，其規範意旨在保護現有房屋所有權人之權益，使土地所有權之歸屬及利用，於公平合理之原則下，歸併同一人（最高法院108年度台上字第1423號民事判決意旨參照）。依前開魏温定妹之不動產買賣契約及存證信函記載，係購買土地及建物，並非僅購買土地，黃邱鳳玉寄出存證信函予原告三人，內容卻記載被告黃邱鳳玉依土地法第104條之1項行使優先承購權（本院卷第29頁），與該規定尚有未合。再者，魏温定妹與彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌系爭土地、建物之契約既未成立，黃邱鳳玉亦無從依土地法第104條、第34條之1規定，行使優先購買權。

㈦、綜上所述，原告起訴請求⒈確認被告彭志賢、彭志盟、彭春媛、邱源秋、邱美蓉、邱益昌與被告魏温定妹間，就附表所示之土地及建物之買賣關係不存在。⒉確認被告黃邱鳳玉就附表所示之土地及建物就前項買賣關係之優先承購權不存在

　　，為有理由，應予准許。

四、本件判決基礎之事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經審酌後認均與本件判決結果不生影響，爰不一一予以論列；魏温定妹購買系爭土地、建物之契約既尚未成立，就系爭不動產之買賣行為是否為通謀虛偽意思表示、是否違反誠信原則，毋庸論列，均附此敘明。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　1 　　日

                  民事第一庭法　　　官　林麗玉

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　　113 　年　　11 　　月　　4　　日

                                書記官　高嘉彤

　　　　　　　　　　　　　　　　

附表（系爭兩造公同共有土地與建物）：　

⒈ 新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積545.24㎡，權利範圍7分之1)。 ⒉新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積3,143.55㎡ m2，權利範圍7分之1)。 ⒊新竹縣○○鎮○○段000地號土地（面積0.72㎡，權利範圍7分之1)。 ⒋新竹縣○○鎮○○段000○號建物(權利範圍7分之1)。 

　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　



