
臺灣士林地方法院民事簡易判決

111年度士簡字第493號

原      告  李金砡 

0000000000000000

0000000000000000

被      告  宇錡建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  Kelly Lee

0000000000000000

訴訟代理人  周威良律師

            吳青峰律師

上列當事人間確認永久使用權存在事件，於中華民國111年8月26

日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

確認原告分別就被告所有標的座落：新北市○○區○○0鄰○○0

0○0號(原臺北縣○○鄉○○0鄰○○00○0號）、地號：128之8

號、建號：21號之福田妙國生命紀念館內如附表編號1至15所示

靈骨塔塔位拾伍個(權狀編號：000000000至000000000)永久使用

權存在。

訴訟費用新臺幣壹仟陸佰柒拾元由被告負擔。

    事實及理由要領

甲、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

。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指法律關係之存否

不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，亦即原告

主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，而此種不安

之狀態得以對於被告之確認判決除去者即屬之。本件原告主

張就附表所示共15個靈骨塔位（即福田妙國生命紀念館永久

使用權狀；以下合稱系爭塔位）對被告有永久使用權，惟為

被告所否認，是原告對於系爭塔位有無永久使用權，於兩造
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間存有爭執，致原告在私法上地位有不安之狀態存在，且此

種不安之狀態得以本件確認判決加以除去，揆諸前揭說明，

應認原告有即受確認判決之法律上利益，自得提起確認之

訴。

乙、實體方面：

一、原告起訴主張：緣立揚法律事務所前於民國96年5月8日為代

訴外人馮經堡及全安泰開發有限公司（下稱全安泰公司）函

知原告關於天元莊債權清償事宜，故原告於96年6月13日遂

向天恩生活實業股份有限公司（下稱天恩公司）以新臺幣

(下同) 102,600元購得如附表編號1至編號16所示之「福田

妙國生命紀念館（寶塔）16個」，上開「福田妙國生命紀念

館」等相關資產，嗣於97年6月10日由海天資產管理股份有

限公司(下稱海天公司）取得，故凡前持有福田妙國寶塔使

用權狀之人，均由海天公司概括承受全部權利義務。嗣於97

年12月21日海天公司所有之「福田妙國生命紀念館」再轉讓

予臺灣仁德資產管理股份有限公司（下稱臺灣仁德公司），

嗣於100年間，臺灣仁德公司再轉讓予龍巖建設股份有限公

司（下稱龍巖公司）子公司即被告取得，並由龍巖公司在臺

灣證券交易所股份有限公司（下稱證交所）公開資訊觀測站

發布「代子公司宇錡建設股份有限公司公告」取得不動產之

重大訊息。上開海天公司售出塔位之權利義務即由被告全部

承受。故原告前所購得如附表編號1至編號16所示之靈骨塔

位，業經龍巖公司予以全部承認，被告並於101年1月2日出

具如本院卷第386頁所示之切結書（下稱系爭切結書），嗣

於104年8月3日復經龍巖公司之副理即證人楊升元協助辦理

確認，並表示業可使用等情，故原告遂於105年4月10日委由

龍巖公司客服人員即訴外人陳思萍，將如附表編號16所示靈

骨塔位之永久使用權，讓與訴外人廖建德。未料，原告於11

0年12月間再度前往龍巖公司欲辦理將如附表編號1至15所示

之系爭塔位永久使用權轉讓過戶時，龍巖公司竟以「前手未

將原告的個資轉予龍嚴公司，而不承認原告上開權利拒絕受
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理」，屢經與被告協調未果，爰依法提起本件訴訟，請求確

定原告對於被告就如附表1至15所示塔位有永久使用權存在

等語；並聲明求為判決如主文第1項所示。

二、被告則以：被告關於福田妙國生命紀念館之權利義務，係自

台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依被告與台灣仁德公司及

洪信泰之三方交易契約書（下稱系爭交易契約書）第7條、

一、(一)規定：「乙方與丙方(即台灣仁德公司、洪信泰)應

於簽訂本契約之同時，將本項標的中已出售之納骨塔塔位銷

售盤點清冊交付予甲方（即被告），並保證其為真實且完

整。本簽約簽訂前已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔

位、牌位或墓地，甲方同意承受…」等語可知，被告承受權

利義務之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點

清冊為限。原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊

之名單內，則被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云

云，資為抗辯；並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

    原告主張其於96年6月13日向天恩公司購得如附表編號1至編

號15所示之靈骨塔位，嗣由海天公司於97年6月10日取得

「福田妙國生命紀念館」等相關資產，並由海天公司概括承

受權利義務。嗣於海天公司再於97年12月21日轉讓臺灣仁德

公司，嗣臺灣仁德公司再於100年間轉讓予龍巖公司之子公

司即被告公司。被告於100年11月2日與台灣仁德公司、洪信

泰簽訂交易契約書，買受包括福田妙國生命紀念館在內之不

動產，被告並於101年1月2日出具系爭切結書等情，業據提

出律師函、匯款申請書、統一發票、收款單、折讓證明單、

塔位排序圖、福田妙國生命紀念館永久使用權狀、聯合報公

開聲明、管理及收費標準確認書、過戶通知單、龍巖公司歷

史沿革、證交所歷史重大訊息、簡訊通知、轉讓登記表及切

結書等件為證，且為被告所不爭執，此部分之事實首堪信為

真。至於原告主張被告應承擔海天公司對原告依系爭塔位之

契約關係所負權利義務，原告得據以對被告主張系爭塔位之
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永久使用權等情，則為被告所否認，並以上揭情詞置辯。經

查：

(一)按以不動產為標的之債權行為，除法律另有規定外，固僅於

    特定人間發生法律上之效力（對人效力之債權相對性），而

    非如物權行為，以登記為公示方法使第三人得知悉之狀態下

    ，並以之作為權利取得、喪失、變更之要件，俾保護善意第

    三人，而對任何第三人均發生法律上之效力（對世效力之物

    權絕對性）。惟特定當事人間倘以不動產為標的所訂立之債

    權契約，其目的隱含使其一方繼續占有該不動產，並由當事

    人依約交付使用，其事實為第三人所明知或可得而知者，縱

    未經以登記為公示方法，因已具備使第三人知悉該狀態之公

    示作用，自應與不動產以登記為公示方法之效果等量齊觀，

    並使該債權契約對於受讓之第三人繼續存在，此乃基於「債

    權物權化」法理所衍生之結果，觀之民法第425條第1項規定

    ：「出租人於『租賃物交付後，承租人占有中』，縱將其所

    有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在」，

    特揭櫫「租賃物交付後，承租人占有中」等公示作用之文字

    自明。現今殯葬設施骨灰（骸）存放之塔位買賣及轉讓交易

    頻繁，因不動產規劃成為殯葬設施之塔位，係在同一建號建

    物內以排列式箱櫃立體性分層設置，大多沿建物牆面及以區

    隔牆方式連續成排規劃，不僅排列分層塔位數量龐大，亦為

    建物內立體性分層設施，實際上無法或甚難以分割建物及土

    地應有部分後移轉登記予塔位買受人或受讓人，且原則上殯

    葬設施骨灰（骸）存放之塔位應係永久使用，使用直至該建

    物毀損不堪使用為止，實務上均以簽立轉讓建物內塔位設施

    永久使用權之債權契約方式為之，亦即設置塔位之不動產所

    有權人與塔位受讓人間，應係一方以建物內塔位之使用權讓

    與他方，他方則支付使用塔位之對價而成立之債權契約，且

    使用權限直至建物毀損不堪使用為止，其債權契約性質上誠

    與民法第421條以下規定租賃契約相似，故應得類推適用民

    法第425條第1項之規定（塔位既係永久使用，故無適用同條
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    第2項之餘地），設置塔位之不動產所有權人將建物內塔位

    交付後，塔位受讓人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其

    讓與塔位永久使用權之契約，對於不動產受讓人應繼續存在

    ，始得保障殯葬設施塔位之買受人或受讓人之權益，及維護

    塔位買賣及轉讓之交易秩序。

(二)原告提出之匯款予天恩公司購買如附表所示塔位之匯款申請

書、天恩公司統一發票、天恩公司收款單、海天公司之福田

妙國生命紀念館永久使用權狀，被告並未否認真正，僅稱

「（問：是否爭執原告提出福田妙國權狀形式上真正？）自

己非海天公司訴訟代理人，不清楚」云云，然證人即龍巖公

司副理楊升元到庭證稱：「（問：原告曾以電子郵件告知你

她有16張福田妙國的所有權狀，你是否曾傳訊息告知16張福

田妙國權狀可以正常使用？」我有發這樣的電子郵件沒錯，

當時會這樣告知客戶是因為只要客戶提出權狀及合約，縱使

她名字不在轉讓之客戶名單內，也同意她使用，所以發這個

訊息給原告。」等語（見本院卷第166頁）；又證人即負責

銷售福田妙國生命紀念館塔位之聖德福田妙國公司員工李易

書亦到庭證稱：「104年間原告曾拿著福田妙國的權狀到被

告公司福田妙國二樓行政中心認證權狀真正，當時被告公司

行政中心有認證原告的權狀是真正的。」（見本院卷第379

頁）等語。綜上可證，原告提出如附表編號1至15所示之福

田妙國生命紀念館永久使用權狀15紙形式上均屬真正，確為

海天公司所核發無誤。

（三）經查，本件福田妙國生命紀念館所有塔位由福國建設股份

有限公司轉讓予全安泰股份有限公司，再由全安泰股份有限

公司轉讓予海天公司，再由海天公司轉讓予臺灣仁德公司，

再由臺灣仁德公司轉讓予被告公司，且上開轉讓均係前手將

福田妙國生命紀念館全部塔位（含已售出之塔位）權利義務

轉讓予後手等情，業據證人李易書到庭結證稱：福田妙國生

命紀念館塔位最早是福國建設股份有限公司經營，之後全部

轉讓給全安泰股份有限公司，我是在全安泰公司經營時受僱
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於該公司擔任客服部員工，之後全安泰公司又將福田妙國生

命紀念館塔位全部轉讓給海天公司，當時我轉到聖德福田妙

國股份有限公司業務部，一直工作迄今，海天公司之後又將

塔位全部轉讓予臺灣仁德公司，臺灣仁德公司又將塔位全部

轉讓給被告公司，上開轉讓並沒有將部分轉讓給第三人，都

是全部轉讓，包含已購買塔位之客戶都全部轉讓給後手。」

等語（見本院卷第381頁）。足見福田妙國生命紀念館所有

塔位之權利義務均於歷次之轉讓均係由前手全部轉讓予後

手。再者，證人李易書另有提出被告公司於101年1月2日出

具之切結書，其中第二項記載被告公司承諾「對於福田妙國

生命紀念館自民國87年由福國建設法拍承接以來，經歷福國

建設、全安泰股份有限公司、海天資產管理股份有限公司之

經營與管理，對於上述經營過福田妙國的管理公司所銷售與

發出之權狀，本公司承諾只要客戶出示上述權狀與其購買時

之完整合約資料，經其本人或合法代理人至本公司辦理，本

公司絕對保障其權利與義務」（見本院卷第386頁），益徵

福田妙國生命紀念館之塔位歷經福國公司、全安泰公司、海

天工司、臺灣仁德公司、被告公司，均係前手將塔位（含已

出售之塔位）之全部權利義務轉讓予後手無誤。　　

（四）原告既持有海天公司核發之如附表編號1至15所示福田妙

國生命紀念館永久使用權狀，而福田妙國生命紀念館所有

塔位之權利義務由海天公司全部轉讓予臺灣仁德公司，臺

灣仁德公司又再全部轉讓予被告公司，則原告對被告所經

營管理之福田妙國生命紀念館如附件所示之塔位自應有永

久使用權。至於被告抗辯稱：被告關於福田妙國生命紀念

館之權利義務，係自台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依

被告與台灣仁德公司及洪信泰之三方交易契約書（下稱系

爭交易契約書）第7條、一、(一)約定被告承受權利義務

之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清冊

為限，原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之

名單內，被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云。
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觀諸被告所提出之上開被告公司、臺灣仁德公司、洪信泰

所簽訂之交易契約書第7條完整之約定（見本院卷第97

頁）：「一、福田妙國寶塔部分：（一）乙方（即臺灣仁

德公司）與丙方（即洪信泰）應於簽訂本契約同時，將本

項標的中已出售之納骨塔塔位銷售盤點清冊交付予甲方

(即被告公司），並保證其為真實且完整。本契約簽訂前

已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位、牌位或墓

地，甲方（即被告公司）同意承受。本契約簽訂後，甲方

因乙方與丙方提出之銷售盤點清冊不完全，甲方因此而受

有損害，或有前開清冊以外之人對甲方主張權利等情事，

乙方與丙方同意就甲方受有損害部分之金額，由乙方與丙

方負連帶賠償責任」，在在證明被告公司確係向臺灣仁德

公司受讓福田妙國生命紀念館全部塔位（包含已售出塔

位）之權利義務；且被告公司與臺灣仁德公司、洪信泰簽

訂之交易契約書中亦已載明盤點清冊如有不完全或清冊以

外之人對被告公司主張權利之情事，則由臺灣仁德公司與

洪信泰對被告負連帶負賠償責任，顯見被告公司與臺灣仁

德公司、洪信泰簽約時，已有預期盤點清冊有疏漏之可能

性，始為上開約定，可證被告提出之盤點清冊並非絕對完

整真實而無疏漏，從而，被告受讓福田妙國生命紀念館所

有塔位之權利義務後，竟執上開有疏漏可能之盤點清冊而

抗辯稱其對執有真正之永久使用權狀之原告不負任何義務

云云，難認可採。　

四、綜上所述，原告請求確認其就被告所管理福田妙國生命紀念

館內如附表編號1至15所示塔位有永久使用權存在，為有理

由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造所為之其他主張、陳述並所提之證

    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，不再一一論述，併

    予敘明。

六、本件係就民事訴訟法第427 條第2 項第1 款，訴訟適用簡易

    程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389 第1 項第3 款規
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    定，依職權宣告假執行，並依職權確定訴訟費用額為1,670

元（含第一審裁判費1,110元及證人旅費560元），應由被告

負擔。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日

                  士林簡易庭法  官  張明儀

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日

                            書記官  劉彥婷　　
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臺灣士林地方法院民事簡易判決
111年度士簡字第493號
原      告  李金砡  




被      告  宇錡建設股份有限公司


法定代理人  Kelly Lee


訴訟代理人  周威良律師
            吳青峰律師
上列當事人間確認永久使用權存在事件，於中華民國111年8月26日言詞辯論終結，本院判決如下：
    主  文
確認原告分別就被告所有標的座落：新北市○○區○○0鄰○○00○0號(原臺北縣○○鄉○○0鄰○○00○0號）、地號：128之8號、建號：21號之福田妙國生命紀念館內如附表編號1至15所示靈骨塔塔位拾伍個(權狀編號：000000000至000000000)永久使用權存在。
訴訟費用新臺幣壹仟陸佰柒拾元由被告負擔。
    事實及理由要領
甲、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 。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指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，亦即原告主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，而此種不安之狀態得以對於被告之確認判決除去者即屬之。本件原告主張就附表所示共15個靈骨塔位（即福田妙國生命紀念館永久使用權狀；以下合稱系爭塔位）對被告有永久使用權，惟為被告所否認，是原告對於系爭塔位有無永久使用權，於兩造間存有爭執，致原告在私法上地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態得以本件確認判決加以除去，揆諸前揭說明，應認原告有即受確認判決之法律上利益，自得提起確認之訴。
乙、實體方面：
一、原告起訴主張：緣立揚法律事務所前於民國96年5月8日為代訴外人馮經堡及全安泰開發有限公司（下稱全安泰公司）函知原告關於天元莊債權清償事宜，故原告於96年6月13日遂向天恩生活實業股份有限公司（下稱天恩公司）以新臺幣(下同) 102,600元購得如附表編號1至編號16所示之「福田妙國生命紀念館（寶塔）16個」，上開「福田妙國生命紀念館」等相關資產，嗣於97年6月10日由海天資產管理股份有限公司(下稱海天公司）取得，故凡前持有福田妙國寶塔使用權狀之人，均由海天公司概括承受全部權利義務。嗣於97年12月21日海天公司所有之「福田妙國生命紀念館」再轉讓予臺灣仁德資產管理股份有限公司（下稱臺灣仁德公司），嗣於100年間，臺灣仁德公司再轉讓予龍巖建設股份有限公司（下稱龍巖公司）子公司即被告取得，並由龍巖公司在臺灣證券交易所股份有限公司（下稱證交所）公開資訊觀測站發布「代子公司宇錡建設股份有限公司公告」取得不動產之重大訊息。上開海天公司售出塔位之權利義務即由被告全部承受。故原告前所購得如附表編號1至編號16所示之靈骨塔位，業經龍巖公司予以全部承認，被告並於101年1月2日出具如本院卷第386頁所示之切結書（下稱系爭切結書），嗣於104年8月3日復經龍巖公司之副理即證人楊升元協助辦理確認，並表示業可使用等情，故原告遂於105年4月10日委由龍巖公司客服人員即訴外人陳思萍，將如附表編號16所示靈骨塔位之永久使用權，讓與訴外人廖建德。未料，原告於110年12月間再度前往龍巖公司欲辦理將如附表編號1至15所示之系爭塔位永久使用權轉讓過戶時，龍巖公司竟以「前手未將原告的個資轉予龍嚴公司，而不承認原告上開權利拒絕受理」，屢經與被告協調未果，爰依法提起本件訴訟，請求確定原告對於被告就如附表1至15所示塔位有永久使用權存在等語；並聲明求為判決如主文第1項所示。
二、被告則以：被告關於福田妙國生命紀念館之權利義務，係自台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依被告與台灣仁德公司及洪信泰之三方交易契約書（下稱系爭交易契約書）第7條、一、(一)規定：「乙方與丙方(即台灣仁德公司、洪信泰)應於簽訂本契約之同時，將本項標的中已出售之納骨塔塔位銷售盤點清冊交付予甲方（即被告），並保證其為真實且完整。本簽約簽訂前已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位、牌位或墓地，甲方同意承受…」等語可知，被告承受權利義務之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清冊為限。原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之名單內，則被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云，資為抗辯；並聲明：原告之訴駁回。
三、得心證之理由：
    原告主張其於96年6月13日向天恩公司購得如附表編號1至編號15所示之靈骨塔位，嗣由海天公司於97年6月10日取得「福田妙國生命紀念館」等相關資產，並由海天公司概括承受權利義務。嗣於海天公司再於97年12月21日轉讓臺灣仁德公司，嗣臺灣仁德公司再於100年間轉讓予龍巖公司之子公司即被告公司。被告於100年11月2日與台灣仁德公司、洪信泰簽訂交易契約書，買受包括福田妙國生命紀念館在內之不動產，被告並於101年1月2日出具系爭切結書等情，業據提出律師函、匯款申請書、統一發票、收款單、折讓證明單、塔位排序圖、福田妙國生命紀念館永久使用權狀、聯合報公開聲明、管理及收費標準確認書、過戶通知單、龍巖公司歷史沿革、證交所歷史重大訊息、簡訊通知、轉讓登記表及切結書等件為證，且為被告所不爭執，此部分之事實首堪信為真。至於原告主張被告應承擔海天公司對原告依系爭塔位之契約關係所負權利義務，原告得據以對被告主張系爭塔位之永久使用權等情，則為被告所否認，並以上揭情詞置辯。經查：
(一)按以不動產為標的之債權行為，除法律另有規定外，固僅於
    特定人間發生法律上之效力（對人效力之債權相對性），而
    非如物權行為，以登記為公示方法使第三人得知悉之狀態下
    ，並以之作為權利取得、喪失、變更之要件，俾保護善意第
    三人，而對任何第三人均發生法律上之效力（對世效力之物
    權絕對性）。惟特定當事人間倘以不動產為標的所訂立之債
    權契約，其目的隱含使其一方繼續占有該不動產，並由當事
    人依約交付使用，其事實為第三人所明知或可得而知者，縱
    未經以登記為公示方法，因已具備使第三人知悉該狀態之公
    示作用，自應與不動產以登記為公示方法之效果等量齊觀，
    並使該債權契約對於受讓之第三人繼續存在，此乃基於「債
    權物權化」法理所衍生之結果，觀之民法第425條第1項規定
    ：「出租人於『租賃物交付後，承租人占有中』，縱將其所
    有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在」，
    特揭櫫「租賃物交付後，承租人占有中」等公示作用之文字
    自明。現今殯葬設施骨灰（骸）存放之塔位買賣及轉讓交易
    頻繁，因不動產規劃成為殯葬設施之塔位，係在同一建號建
    物內以排列式箱櫃立體性分層設置，大多沿建物牆面及以區
    隔牆方式連續成排規劃，不僅排列分層塔位數量龐大，亦為
    建物內立體性分層設施，實際上無法或甚難以分割建物及土
    地應有部分後移轉登記予塔位買受人或受讓人，且原則上殯
    葬設施骨灰（骸）存放之塔位應係永久使用，使用直至該建
    物毀損不堪使用為止，實務上均以簽立轉讓建物內塔位設施
    永久使用權之債權契約方式為之，亦即設置塔位之不動產所
    有權人與塔位受讓人間，應係一方以建物內塔位之使用權讓
    與他方，他方則支付使用塔位之對價而成立之債權契約，且
    使用權限直至建物毀損不堪使用為止，其債權契約性質上誠
    與民法第421條以下規定租賃契約相似，故應得類推適用民
    法第425條第1項之規定（塔位既係永久使用，故無適用同條
    第2項之餘地），設置塔位之不動產所有權人將建物內塔位
    交付後，塔位受讓人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其
    讓與塔位永久使用權之契約，對於不動產受讓人應繼續存在
    ，始得保障殯葬設施塔位之買受人或受讓人之權益，及維護
    塔位買賣及轉讓之交易秩序。
(二)原告提出之匯款予天恩公司購買如附表所示塔位之匯款申請書、天恩公司統一發票、天恩公司收款單、海天公司之福田妙國生命紀念館永久使用權狀，被告並未否認真正，僅稱「（問：是否爭執原告提出福田妙國權狀形式上真正？）自己非海天公司訴訟代理人，不清楚」云云，然證人即龍巖公司副理楊升元到庭證稱：「（問：原告曾以電子郵件告知你她有16張福田妙國的所有權狀，你是否曾傳訊息告知16張福田妙國權狀可以正常使用？」我有發這樣的電子郵件沒錯，當時會這樣告知客戶是因為只要客戶提出權狀及合約，縱使她名字不在轉讓之客戶名單內，也同意她使用，所以發這個訊息給原告。」等語（見本院卷第166頁）；又證人即負責銷售福田妙國生命紀念館塔位之聖德福田妙國公司員工李易書亦到庭證稱：「104年間原告曾拿著福田妙國的權狀到被告公司福田妙國二樓行政中心認證權狀真正，當時被告公司行政中心有認證原告的權狀是真正的。」（見本院卷第379頁）等語。綜上可證，原告提出如附表編號1至15所示之福田妙國生命紀念館永久使用權狀15紙形式上均屬真正，確為海天公司所核發無誤。
（三）經查，本件福田妙國生命紀念館所有塔位由福國建設股份有限公司轉讓予全安泰股份有限公司，再由全安泰股份有限公司轉讓予海天公司，再由海天公司轉讓予臺灣仁德公司，再由臺灣仁德公司轉讓予被告公司，且上開轉讓均係前手將福田妙國生命紀念館全部塔位（含已售出之塔位）權利義務轉讓予後手等情，業據證人李易書到庭結證稱：福田妙國生命紀念館塔位最早是福國建設股份有限公司經營，之後全部轉讓給全安泰股份有限公司，我是在全安泰公司經營時受僱於該公司擔任客服部員工，之後全安泰公司又將福田妙國生命紀念館塔位全部轉讓給海天公司，當時我轉到聖德福田妙國股份有限公司業務部，一直工作迄今，海天公司之後又將塔位全部轉讓予臺灣仁德公司，臺灣仁德公司又將塔位全部轉讓給被告公司，上開轉讓並沒有將部分轉讓給第三人，都是全部轉讓，包含已購買塔位之客戶都全部轉讓給後手。」等語（見本院卷第381頁）。足見福田妙國生命紀念館所有塔位之權利義務均於歷次之轉讓均係由前手全部轉讓予後手。再者，證人李易書另有提出被告公司於101年1月2日出具之切結書，其中第二項記載被告公司承諾「對於福田妙國生命紀念館自民國87年由福國建設法拍承接以來，經歷福國建設、全安泰股份有限公司、海天資產管理股份有限公司之經營與管理，對於上述經營過福田妙國的管理公司所銷售與發出之權狀，本公司承諾只要客戶出示上述權狀與其購買時之完整合約資料，經其本人或合法代理人至本公司辦理，本公司絕對保障其權利與義務」（見本院卷第386頁），益徵福田妙國生命紀念館之塔位歷經福國公司、全安泰公司、海天工司、臺灣仁德公司、被告公司，均係前手將塔位（含已出售之塔位）之全部權利義務轉讓予後手無誤。　　
（四）原告既持有海天公司核發之如附表編號1至15所示福田妙國生命紀念館永久使用權狀，而福田妙國生命紀念館所有塔位之權利義務由海天公司全部轉讓予臺灣仁德公司，臺灣仁德公司又再全部轉讓予被告公司，則原告對被告所經營管理之福田妙國生命紀念館如附件所示之塔位自應有永久使用權。至於被告抗辯稱：被告關於福田妙國生命紀念館之權利義務，係自台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依被告與台灣仁德公司及洪信泰之三方交易契約書（下稱系爭交易契約書）第7條、一、(一)約定被告承受權利義務之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清冊為限，原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之名單內，被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云。觀諸被告所提出之上開被告公司、臺灣仁德公司、洪信泰所簽訂之交易契約書第7條完整之約定（見本院卷第97頁）：「一、福田妙國寶塔部分：（一）乙方（即臺灣仁德公司）與丙方（即洪信泰）應於簽訂本契約同時，將本項標的中已出售之納骨塔塔位銷售盤點清冊交付予甲方(即被告公司），並保證其為真實且完整。本契約簽訂前已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位、牌位或墓地，甲方（即被告公司）同意承受。本契約簽訂後，甲方因乙方與丙方提出之銷售盤點清冊不完全，甲方因此而受有損害，或有前開清冊以外之人對甲方主張權利等情事，乙方與丙方同意就甲方受有損害部分之金額，由乙方與丙方負連帶賠償責任」，在在證明被告公司確係向臺灣仁德公司受讓福田妙國生命紀念館全部塔位（包含已售出塔位）之權利義務；且被告公司與臺灣仁德公司、洪信泰簽訂之交易契約書中亦已載明盤點清冊如有不完全或清冊以外之人對被告公司主張權利之情事，則由臺灣仁德公司與洪信泰對被告負連帶負賠償責任，顯見被告公司與臺灣仁德公司、洪信泰簽約時，已有預期盤點清冊有疏漏之可能性，始為上開約定，可證被告提出之盤點清冊並非絕對完整真實而無疏漏，從而，被告受讓福田妙國生命紀念館所有塔位之權利義務後，竟執上開有疏漏可能之盤點清冊而抗辯稱其對執有真正之永久使用權狀之原告不負任何義務云云，難認可採。　
四、綜上所述，原告請求確認其就被告所管理福田妙國生命紀念館內如附表編號1至15所示塔位有永久使用權存在，為有理由，應予准許。
五、本件事證已臻明確，兩造所為之其他主張、陳述並所提之證
    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，不再一一論述，併
    予敘明。
六、本件係就民事訴訟法第427 條第2 項第1 款，訴訟適用簡易
    程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389 第1 項第3 款規
    定，依職權宣告假執行，並依職權確定訴訟費用額為1,670元（含第一審裁判費1,110元及證人旅費560元），應由被告負擔。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日
                  士林簡易庭法  官  張明儀
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日
                            書記官  劉彥婷　　
　　
　　
　　



臺灣士林地方法院民事簡易判決

111年度士簡字第493號

原      告  李金砡  





被      告  宇錡建設股份有限公司



法定代理人  Kelly Lee



訴訟代理人  周威良律師

            吳青峰律師

上列當事人間確認永久使用權存在事件，於中華民國111年8月26

日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

確認原告分別就被告所有標的座落：新北市○○區○○0鄰○○00○0號(

原臺北縣○○鄉○○0鄰○○00○0號）、地號：128之8號、建號：21號

之福田妙國生命紀念館內如附表編號1至15所示靈骨塔塔位拾伍

個(權狀編號：000000000至000000000)永久使用權存在。

訴訟費用新臺幣壹仟陸佰柒拾元由被告負擔。

    事實及理由要領

甲、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 

    。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指法律關係之存否

    不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，亦即原告

    主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，而此種不安

    之狀態得以對於被告之確認判決除去者即屬之。本件原告主

    張就附表所示共15個靈骨塔位（即福田妙國生命紀念館永久

    使用權狀；以下合稱系爭塔位）對被告有永久使用權，惟為

    被告所否認，是原告對於系爭塔位有無永久使用權，於兩造

    間存有爭執，致原告在私法上地位有不安之狀態存在，且此

    種不安之狀態得以本件確認判決加以除去，揆諸前揭說明，

    應認原告有即受確認判決之法律上利益，自得提起確認之訴

    。

乙、實體方面：

一、原告起訴主張：緣立揚法律事務所前於民國96年5月8日為代

    訴外人馮經堡及全安泰開發有限公司（下稱全安泰公司）函

    知原告關於天元莊債權清償事宜，故原告於96年6月13日遂

    向天恩生活實業股份有限公司（下稱天恩公司）以新臺幣(

    下同) 102,600元購得如附表編號1至編號16所示之「福田妙

    國生命紀念館（寶塔）16個」，上開「福田妙國生命紀念館

    」等相關資產，嗣於97年6月10日由海天資產管理股份有限

    公司(下稱海天公司）取得，故凡前持有福田妙國寶塔使用

    權狀之人，均由海天公司概括承受全部權利義務。嗣於97年

    12月21日海天公司所有之「福田妙國生命紀念館」再轉讓予

    臺灣仁德資產管理股份有限公司（下稱臺灣仁德公司），嗣

    於100年間，臺灣仁德公司再轉讓予龍巖建設股份有限公司

    （下稱龍巖公司）子公司即被告取得，並由龍巖公司在臺灣

    證券交易所股份有限公司（下稱證交所）公開資訊觀測站發

    布「代子公司宇錡建設股份有限公司公告」取得不動產之重

    大訊息。上開海天公司售出塔位之權利義務即由被告全部承

    受。故原告前所購得如附表編號1至編號16所示之靈骨塔位

    ，業經龍巖公司予以全部承認，被告並於101年1月2日出具

    如本院卷第386頁所示之切結書（下稱系爭切結書），嗣於1

    04年8月3日復經龍巖公司之副理即證人楊升元協助辦理確認

    ，並表示業可使用等情，故原告遂於105年4月10日委由龍巖

    公司客服人員即訴外人陳思萍，將如附表編號16所示靈骨塔

    位之永久使用權，讓與訴外人廖建德。未料，原告於110年1

    2月間再度前往龍巖公司欲辦理將如附表編號1至15所示之系

    爭塔位永久使用權轉讓過戶時，龍巖公司竟以「前手未將原

    告的個資轉予龍嚴公司，而不承認原告上開權利拒絕受理」

    ，屢經與被告協調未果，爰依法提起本件訴訟，請求確定原

    告對於被告就如附表1至15所示塔位有永久使用權存在等語

    ；並聲明求為判決如主文第1項所示。

二、被告則以：被告關於福田妙國生命紀念館之權利義務，係自

    台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依被告與台灣仁德公司及

    洪信泰之三方交易契約書（下稱系爭交易契約書）第7條、

    一、(一)規定：「乙方與丙方(即台灣仁德公司、洪信泰)應

    於簽訂本契約之同時，將本項標的中已出售之納骨塔塔位銷

    售盤點清冊交付予甲方（即被告），並保證其為真實且完整

    。本簽約簽訂前已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位

    、牌位或墓地，甲方同意承受…」等語可知，被告承受權利

    義務之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清

    冊為限。原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之

    名單內，則被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云，

    資為抗辯；並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

    原告主張其於96年6月13日向天恩公司購得如附表編號1至編

    號15所示之靈骨塔位，嗣由海天公司於97年6月10日取得「

    福田妙國生命紀念館」等相關資產，並由海天公司概括承受

    權利義務。嗣於海天公司再於97年12月21日轉讓臺灣仁德公

    司，嗣臺灣仁德公司再於100年間轉讓予龍巖公司之子公司

    即被告公司。被告於100年11月2日與台灣仁德公司、洪信泰

    簽訂交易契約書，買受包括福田妙國生命紀念館在內之不動

    產，被告並於101年1月2日出具系爭切結書等情，業據提出

    律師函、匯款申請書、統一發票、收款單、折讓證明單、塔

    位排序圖、福田妙國生命紀念館永久使用權狀、聯合報公開

    聲明、管理及收費標準確認書、過戶通知單、龍巖公司歷史

    沿革、證交所歷史重大訊息、簡訊通知、轉讓登記表及切結

    書等件為證，且為被告所不爭執，此部分之事實首堪信為真

    。至於原告主張被告應承擔海天公司對原告依系爭塔位之契

    約關係所負權利義務，原告得據以對被告主張系爭塔位之永

    久使用權等情，則為被告所否認，並以上揭情詞置辯。經查

    ：

(一)按以不動產為標的之債權行為，除法律另有規定外，固僅於

    特定人間發生法律上之效力（對人效力之債權相對性），而

    非如物權行為，以登記為公示方法使第三人得知悉之狀態下

    ，並以之作為權利取得、喪失、變更之要件，俾保護善意第

    三人，而對任何第三人均發生法律上之效力（對世效力之物

    權絕對性）。惟特定當事人間倘以不動產為標的所訂立之債

    權契約，其目的隱含使其一方繼續占有該不動產，並由當事

    人依約交付使用，其事實為第三人所明知或可得而知者，縱

    未經以登記為公示方法，因已具備使第三人知悉該狀態之公

    示作用，自應與不動產以登記為公示方法之效果等量齊觀，

    並使該債權契約對於受讓之第三人繼續存在，此乃基於「債

    權物權化」法理所衍生之結果，觀之民法第425條第1項規定

    ：「出租人於『租賃物交付後，承租人占有中』，縱將其所

    有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在」，

    特揭櫫「租賃物交付後，承租人占有中」等公示作用之文字

    自明。現今殯葬設施骨灰（骸）存放之塔位買賣及轉讓交易

    頻繁，因不動產規劃成為殯葬設施之塔位，係在同一建號建

    物內以排列式箱櫃立體性分層設置，大多沿建物牆面及以區

    隔牆方式連續成排規劃，不僅排列分層塔位數量龐大，亦為

    建物內立體性分層設施，實際上無法或甚難以分割建物及土

    地應有部分後移轉登記予塔位買受人或受讓人，且原則上殯

    葬設施骨灰（骸）存放之塔位應係永久使用，使用直至該建

    物毀損不堪使用為止，實務上均以簽立轉讓建物內塔位設施

    永久使用權之債權契約方式為之，亦即設置塔位之不動產所

    有權人與塔位受讓人間，應係一方以建物內塔位之使用權讓

    與他方，他方則支付使用塔位之對價而成立之債權契約，且

    使用權限直至建物毀損不堪使用為止，其債權契約性質上誠

    與民法第421條以下規定租賃契約相似，故應得類推適用民

    法第425條第1項之規定（塔位既係永久使用，故無適用同條

    第2項之餘地），設置塔位之不動產所有權人將建物內塔位

    交付後，塔位受讓人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其

    讓與塔位永久使用權之契約，對於不動產受讓人應繼續存在

    ，始得保障殯葬設施塔位之買受人或受讓人之權益，及維護

    塔位買賣及轉讓之交易秩序。

(二)原告提出之匯款予天恩公司購買如附表所示塔位之匯款申請

    書、天恩公司統一發票、天恩公司收款單、海天公司之福田

    妙國生命紀念館永久使用權狀，被告並未否認真正，僅稱「

    （問：是否爭執原告提出福田妙國權狀形式上真正？）自己

    非海天公司訴訟代理人，不清楚」云云，然證人即龍巖公司

    副理楊升元到庭證稱：「（問：原告曾以電子郵件告知你她

    有16張福田妙國的所有權狀，你是否曾傳訊息告知16張福田

    妙國權狀可以正常使用？」我有發這樣的電子郵件沒錯，當

    時會這樣告知客戶是因為只要客戶提出權狀及合約，縱使她

    名字不在轉讓之客戶名單內，也同意她使用，所以發這個訊

    息給原告。」等語（見本院卷第166頁）；又證人即負責銷

    售福田妙國生命紀念館塔位之聖德福田妙國公司員工李易書

    亦到庭證稱：「104年間原告曾拿著福田妙國的權狀到被告

    公司福田妙國二樓行政中心認證權狀真正，當時被告公司行

    政中心有認證原告的權狀是真正的。」（見本院卷第379頁

    ）等語。綜上可證，原告提出如附表編號1至15所示之福田

    妙國生命紀念館永久使用權狀15紙形式上均屬真正，確為海

    天公司所核發無誤。

（三）經查，本件福田妙國生命紀念館所有塔位由福國建設股份

    有限公司轉讓予全安泰股份有限公司，再由全安泰股份有限

    公司轉讓予海天公司，再由海天公司轉讓予臺灣仁德公司，

    再由臺灣仁德公司轉讓予被告公司，且上開轉讓均係前手將

    福田妙國生命紀念館全部塔位（含已售出之塔位）權利義務

    轉讓予後手等情，業據證人李易書到庭結證稱：福田妙國生

    命紀念館塔位最早是福國建設股份有限公司經營，之後全部

    轉讓給全安泰股份有限公司，我是在全安泰公司經營時受僱

    於該公司擔任客服部員工，之後全安泰公司又將福田妙國生

    命紀念館塔位全部轉讓給海天公司，當時我轉到聖德福田妙

    國股份有限公司業務部，一直工作迄今，海天公司之後又將

    塔位全部轉讓予臺灣仁德公司，臺灣仁德公司又將塔位全部

    轉讓給被告公司，上開轉讓並沒有將部分轉讓給第三人，都

    是全部轉讓，包含已購買塔位之客戶都全部轉讓給後手。」

    等語（見本院卷第381頁）。足見福田妙國生命紀念館所有

    塔位之權利義務均於歷次之轉讓均係由前手全部轉讓予後手

    。再者，證人李易書另有提出被告公司於101年1月2日出具

    之切結書，其中第二項記載被告公司承諾「對於福田妙國生

    命紀念館自民國87年由福國建設法拍承接以來，經歷福國建

    設、全安泰股份有限公司、海天資產管理股份有限公司之經

    營與管理，對於上述經營過福田妙國的管理公司所銷售與發

    出之權狀，本公司承諾只要客戶出示上述權狀與其購買時之

    完整合約資料，經其本人或合法代理人至本公司辦理，本公

    司絕對保障其權利與義務」（見本院卷第386頁），益徵福

    田妙國生命紀念館之塔位歷經福國公司、全安泰公司、海天

    工司、臺灣仁德公司、被告公司，均係前手將塔位（含已出

    售之塔位）之全部權利義務轉讓予後手無誤。　　

（四）原告既持有海天公司核發之如附表編號1至15所示福田妙

      國生命紀念館永久使用權狀，而福田妙國生命紀念館所有

      塔位之權利義務由海天公司全部轉讓予臺灣仁德公司，臺

      灣仁德公司又再全部轉讓予被告公司，則原告對被告所經

      營管理之福田妙國生命紀念館如附件所示之塔位自應有永

      久使用權。至於被告抗辯稱：被告關於福田妙國生命紀念

      館之權利義務，係自台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依

      被告與台灣仁德公司及洪信泰之三方交易契約書（下稱系

      爭交易契約書）第7條、一、(一)約定被告承受權利義務

      之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清冊

      為限，原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之

      名單內，被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云。

      觀諸被告所提出之上開被告公司、臺灣仁德公司、洪信泰

      所簽訂之交易契約書第7條完整之約定（見本院卷第97頁

      ）：「一、福田妙國寶塔部分：（一）乙方（即臺灣仁德

      公司）與丙方（即洪信泰）應於簽訂本契約同時，將本項

      標的中已出售之納骨塔塔位銷售盤點清冊交付予甲方(即

      被告公司），並保證其為真實且完整。本契約簽訂前已售

      出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位、牌位或墓地，甲

      方（即被告公司）同意承受。本契約簽訂後，甲方因乙方

      與丙方提出之銷售盤點清冊不完全，甲方因此而受有損害

      ，或有前開清冊以外之人對甲方主張權利等情事，乙方與

      丙方同意就甲方受有損害部分之金額，由乙方與丙方負連

      帶賠償責任」，在在證明被告公司確係向臺灣仁德公司受

      讓福田妙國生命紀念館全部塔位（包含已售出塔位）之權

      利義務；且被告公司與臺灣仁德公司、洪信泰簽訂之交易

      契約書中亦已載明盤點清冊如有不完全或清冊以外之人對

      被告公司主張權利之情事，則由臺灣仁德公司與洪信泰對

      被告負連帶負賠償責任，顯見被告公司與臺灣仁德公司、

      洪信泰簽約時，已有預期盤點清冊有疏漏之可能性，始為

      上開約定，可證被告提出之盤點清冊並非絕對完整真實而

      無疏漏，從而，被告受讓福田妙國生命紀念館所有塔位之

      權利義務後，竟執上開有疏漏可能之盤點清冊而抗辯稱其

      對執有真正之永久使用權狀之原告不負任何義務云云，難

      認可採。　

四、綜上所述，原告請求確認其就被告所管理福田妙國生命紀念

    館內如附表編號1至15所示塔位有永久使用權存在，為有理

    由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造所為之其他主張、陳述並所提之證

    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，不再一一論述，併

    予敘明。

六、本件係就民事訴訟法第427 條第2 項第1 款，訴訟適用簡易

    程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389 第1 項第3 款規

    定，依職權宣告假執行，並依職權確定訴訟費用額為1,670

    元（含第一審裁判費1,110元及證人旅費560元），應由被告

    負擔。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日

                  士林簡易庭法  官  張明儀

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日

                            書記官  劉彥婷　　

　　

　　

　　






臺灣士林地方法院民事簡易判決

111年度士簡字第493號

原      告  李金砡  





被      告  宇錡建設股份有限公司



法定代理人  Kelly Lee



訴訟代理人  周威良律師

            吳青峰律師

上列當事人間確認永久使用權存在事件，於中華民國111年8月26日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

確認原告分別就被告所有標的座落：新北市○○區○○0鄰○○00○0號(原臺北縣○○鄉○○0鄰○○00○0號）、地號：128之8號、建號：21號之福田妙國生命紀念館內如附表編號1至15所示靈骨塔塔位拾伍個(權狀編號：000000000至000000000)永久使用權存在。

訴訟費用新臺幣壹仟陸佰柒拾元由被告負擔。

    事實及理由要領

甲、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 。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指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，亦即原告主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，而此種不安之狀態得以對於被告之確認判決除去者即屬之。本件原告主張就附表所示共15個靈骨塔位（即福田妙國生命紀念館永久使用權狀；以下合稱系爭塔位）對被告有永久使用權，惟為被告所否認，是原告對於系爭塔位有無永久使用權，於兩造間存有爭執，致原告在私法上地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態得以本件確認判決加以除去，揆諸前揭說明，應認原告有即受確認判決之法律上利益，自得提起確認之訴。

乙、實體方面：

一、原告起訴主張：緣立揚法律事務所前於民國96年5月8日為代訴外人馮經堡及全安泰開發有限公司（下稱全安泰公司）函知原告關於天元莊債權清償事宜，故原告於96年6月13日遂向天恩生活實業股份有限公司（下稱天恩公司）以新臺幣(下同) 102,600元購得如附表編號1至編號16所示之「福田妙國生命紀念館（寶塔）16個」，上開「福田妙國生命紀念館」等相關資產，嗣於97年6月10日由海天資產管理股份有限公司(下稱海天公司）取得，故凡前持有福田妙國寶塔使用權狀之人，均由海天公司概括承受全部權利義務。嗣於97年12月21日海天公司所有之「福田妙國生命紀念館」再轉讓予臺灣仁德資產管理股份有限公司（下稱臺灣仁德公司），嗣於100年間，臺灣仁德公司再轉讓予龍巖建設股份有限公司（下稱龍巖公司）子公司即被告取得，並由龍巖公司在臺灣證券交易所股份有限公司（下稱證交所）公開資訊觀測站發布「代子公司宇錡建設股份有限公司公告」取得不動產之重大訊息。上開海天公司售出塔位之權利義務即由被告全部承受。故原告前所購得如附表編號1至編號16所示之靈骨塔位，業經龍巖公司予以全部承認，被告並於101年1月2日出具如本院卷第386頁所示之切結書（下稱系爭切結書），嗣於104年8月3日復經龍巖公司之副理即證人楊升元協助辦理確認，並表示業可使用等情，故原告遂於105年4月10日委由龍巖公司客服人員即訴外人陳思萍，將如附表編號16所示靈骨塔位之永久使用權，讓與訴外人廖建德。未料，原告於110年12月間再度前往龍巖公司欲辦理將如附表編號1至15所示之系爭塔位永久使用權轉讓過戶時，龍巖公司竟以「前手未將原告的個資轉予龍嚴公司，而不承認原告上開權利拒絕受理」，屢經與被告協調未果，爰依法提起本件訴訟，請求確定原告對於被告就如附表1至15所示塔位有永久使用權存在等語；並聲明求為判決如主文第1項所示。

二、被告則以：被告關於福田妙國生命紀念館之權利義務，係自台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依被告與台灣仁德公司及洪信泰之三方交易契約書（下稱系爭交易契約書）第7條、一、(一)規定：「乙方與丙方(即台灣仁德公司、洪信泰)應於簽訂本契約之同時，將本項標的中已出售之納骨塔塔位銷售盤點清冊交付予甲方（即被告），並保證其為真實且完整。本簽約簽訂前已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位、牌位或墓地，甲方同意承受…」等語可知，被告承受權利義務之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清冊為限。原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之名單內，則被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云，資為抗辯；並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

    原告主張其於96年6月13日向天恩公司購得如附表編號1至編號15所示之靈骨塔位，嗣由海天公司於97年6月10日取得「福田妙國生命紀念館」等相關資產，並由海天公司概括承受權利義務。嗣於海天公司再於97年12月21日轉讓臺灣仁德公司，嗣臺灣仁德公司再於100年間轉讓予龍巖公司之子公司即被告公司。被告於100年11月2日與台灣仁德公司、洪信泰簽訂交易契約書，買受包括福田妙國生命紀念館在內之不動產，被告並於101年1月2日出具系爭切結書等情，業據提出律師函、匯款申請書、統一發票、收款單、折讓證明單、塔位排序圖、福田妙國生命紀念館永久使用權狀、聯合報公開聲明、管理及收費標準確認書、過戶通知單、龍巖公司歷史沿革、證交所歷史重大訊息、簡訊通知、轉讓登記表及切結書等件為證，且為被告所不爭執，此部分之事實首堪信為真。至於原告主張被告應承擔海天公司對原告依系爭塔位之契約關係所負權利義務，原告得據以對被告主張系爭塔位之永久使用權等情，則為被告所否認，並以上揭情詞置辯。經查：

(一)按以不動產為標的之債權行為，除法律另有規定外，固僅於

    特定人間發生法律上之效力（對人效力之債權相對性），而

    非如物權行為，以登記為公示方法使第三人得知悉之狀態下

    ，並以之作為權利取得、喪失、變更之要件，俾保護善意第

    三人，而對任何第三人均發生法律上之效力（對世效力之物

    權絕對性）。惟特定當事人間倘以不動產為標的所訂立之債

    權契約，其目的隱含使其一方繼續占有該不動產，並由當事

    人依約交付使用，其事實為第三人所明知或可得而知者，縱

    未經以登記為公示方法，因已具備使第三人知悉該狀態之公

    示作用，自應與不動產以登記為公示方法之效果等量齊觀，

    並使該債權契約對於受讓之第三人繼續存在，此乃基於「債

    權物權化」法理所衍生之結果，觀之民法第425條第1項規定

    ：「出租人於『租賃物交付後，承租人占有中』，縱將其所

    有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在」，

    特揭櫫「租賃物交付後，承租人占有中」等公示作用之文字

    自明。現今殯葬設施骨灰（骸）存放之塔位買賣及轉讓交易

    頻繁，因不動產規劃成為殯葬設施之塔位，係在同一建號建

    物內以排列式箱櫃立體性分層設置，大多沿建物牆面及以區

    隔牆方式連續成排規劃，不僅排列分層塔位數量龐大，亦為

    建物內立體性分層設施，實際上無法或甚難以分割建物及土

    地應有部分後移轉登記予塔位買受人或受讓人，且原則上殯

    葬設施骨灰（骸）存放之塔位應係永久使用，使用直至該建

    物毀損不堪使用為止，實務上均以簽立轉讓建物內塔位設施

    永久使用權之債權契約方式為之，亦即設置塔位之不動產所

    有權人與塔位受讓人間，應係一方以建物內塔位之使用權讓

    與他方，他方則支付使用塔位之對價而成立之債權契約，且

    使用權限直至建物毀損不堪使用為止，其債權契約性質上誠

    與民法第421條以下規定租賃契約相似，故應得類推適用民

    法第425條第1項之規定（塔位既係永久使用，故無適用同條

    第2項之餘地），設置塔位之不動產所有權人將建物內塔位

    交付後，塔位受讓人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其

    讓與塔位永久使用權之契約，對於不動產受讓人應繼續存在

    ，始得保障殯葬設施塔位之買受人或受讓人之權益，及維護

    塔位買賣及轉讓之交易秩序。

(二)原告提出之匯款予天恩公司購買如附表所示塔位之匯款申請書、天恩公司統一發票、天恩公司收款單、海天公司之福田妙國生命紀念館永久使用權狀，被告並未否認真正，僅稱「（問：是否爭執原告提出福田妙國權狀形式上真正？）自己非海天公司訴訟代理人，不清楚」云云，然證人即龍巖公司副理楊升元到庭證稱：「（問：原告曾以電子郵件告知你她有16張福田妙國的所有權狀，你是否曾傳訊息告知16張福田妙國權狀可以正常使用？」我有發這樣的電子郵件沒錯，當時會這樣告知客戶是因為只要客戶提出權狀及合約，縱使她名字不在轉讓之客戶名單內，也同意她使用，所以發這個訊息給原告。」等語（見本院卷第166頁）；又證人即負責銷售福田妙國生命紀念館塔位之聖德福田妙國公司員工李易書亦到庭證稱：「104年間原告曾拿著福田妙國的權狀到被告公司福田妙國二樓行政中心認證權狀真正，當時被告公司行政中心有認證原告的權狀是真正的。」（見本院卷第379頁）等語。綜上可證，原告提出如附表編號1至15所示之福田妙國生命紀念館永久使用權狀15紙形式上均屬真正，確為海天公司所核發無誤。

（三）經查，本件福田妙國生命紀念館所有塔位由福國建設股份有限公司轉讓予全安泰股份有限公司，再由全安泰股份有限公司轉讓予海天公司，再由海天公司轉讓予臺灣仁德公司，再由臺灣仁德公司轉讓予被告公司，且上開轉讓均係前手將福田妙國生命紀念館全部塔位（含已售出之塔位）權利義務轉讓予後手等情，業據證人李易書到庭結證稱：福田妙國生命紀念館塔位最早是福國建設股份有限公司經營，之後全部轉讓給全安泰股份有限公司，我是在全安泰公司經營時受僱於該公司擔任客服部員工，之後全安泰公司又將福田妙國生命紀念館塔位全部轉讓給海天公司，當時我轉到聖德福田妙國股份有限公司業務部，一直工作迄今，海天公司之後又將塔位全部轉讓予臺灣仁德公司，臺灣仁德公司又將塔位全部轉讓給被告公司，上開轉讓並沒有將部分轉讓給第三人，都是全部轉讓，包含已購買塔位之客戶都全部轉讓給後手。」等語（見本院卷第381頁）。足見福田妙國生命紀念館所有塔位之權利義務均於歷次之轉讓均係由前手全部轉讓予後手。再者，證人李易書另有提出被告公司於101年1月2日出具之切結書，其中第二項記載被告公司承諾「對於福田妙國生命紀念館自民國87年由福國建設法拍承接以來，經歷福國建設、全安泰股份有限公司、海天資產管理股份有限公司之經營與管理，對於上述經營過福田妙國的管理公司所銷售與發出之權狀，本公司承諾只要客戶出示上述權狀與其購買時之完整合約資料，經其本人或合法代理人至本公司辦理，本公司絕對保障其權利與義務」（見本院卷第386頁），益徵福田妙國生命紀念館之塔位歷經福國公司、全安泰公司、海天工司、臺灣仁德公司、被告公司，均係前手將塔位（含已出售之塔位）之全部權利義務轉讓予後手無誤。　　

（四）原告既持有海天公司核發之如附表編號1至15所示福田妙國生命紀念館永久使用權狀，而福田妙國生命紀念館所有塔位之權利義務由海天公司全部轉讓予臺灣仁德公司，臺灣仁德公司又再全部轉讓予被告公司，則原告對被告所經營管理之福田妙國生命紀念館如附件所示之塔位自應有永久使用權。至於被告抗辯稱：被告關於福田妙國生命紀念館之權利義務，係自台灣仁德公司及洪信泰受讓而來，依被告與台灣仁德公司及洪信泰之三方交易契約書（下稱系爭交易契約書）第7條、一、(一)約定被告承受權利義務之範圍係以台灣仁德公司及洪信泰所交付之銷售盤點清冊為限，原告持有之系爭塔位，並不在上開銷售盤點清冊之名單內，被告自不就系爭塔位權利承擔契約上義務云云。觀諸被告所提出之上開被告公司、臺灣仁德公司、洪信泰所簽訂之交易契約書第7條完整之約定（見本院卷第97頁）：「一、福田妙國寶塔部分：（一）乙方（即臺灣仁德公司）與丙方（即洪信泰）應於簽訂本契約同時，將本項標的中已出售之納骨塔塔位銷售盤點清冊交付予甲方(即被告公司），並保證其為真實且完整。本契約簽訂前已售出之福田妙國寶塔及金剛舍利寶塔塔位、牌位或墓地，甲方（即被告公司）同意承受。本契約簽訂後，甲方因乙方與丙方提出之銷售盤點清冊不完全，甲方因此而受有損害，或有前開清冊以外之人對甲方主張權利等情事，乙方與丙方同意就甲方受有損害部分之金額，由乙方與丙方負連帶賠償責任」，在在證明被告公司確係向臺灣仁德公司受讓福田妙國生命紀念館全部塔位（包含已售出塔位）之權利義務；且被告公司與臺灣仁德公司、洪信泰簽訂之交易契約書中亦已載明盤點清冊如有不完全或清冊以外之人對被告公司主張權利之情事，則由臺灣仁德公司與洪信泰對被告負連帶負賠償責任，顯見被告公司與臺灣仁德公司、洪信泰簽約時，已有預期盤點清冊有疏漏之可能性，始為上開約定，可證被告提出之盤點清冊並非絕對完整真實而無疏漏，從而，被告受讓福田妙國生命紀念館所有塔位之權利義務後，竟執上開有疏漏可能之盤點清冊而抗辯稱其對執有真正之永久使用權狀之原告不負任何義務云云，難認可採。　

四、綜上所述，原告請求確認其就被告所管理福田妙國生命紀念館內如附表編號1至15所示塔位有永久使用權存在，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造所為之其他主張、陳述並所提之證

    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，不再一一論述，併

    予敘明。

六、本件係就民事訴訟法第427 條第2 項第1 款，訴訟適用簡易

    程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389 第1 項第3 款規

    定，依職權宣告假執行，並依職權確定訴訟費用額為1,670元（含第一審裁判費1,110元及證人旅費560元），應由被告負擔。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日

                  士林簡易庭法  官  張明儀

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　8 　　月　　30　　日

                            書記官  劉彥婷　　

　　

　　

　　





