
最  高  行  政  法  院  判  決

110年度上字第805號

上  訴  人  許福來                                     

訴訟代理人  廖雍倫  律師

被 上訴 人  臺北市中山地政事務所

代  表  人  曾錫雄             

參  加  人  翔譽國際建設股份有限公司

代  表  人  張修清             

訴訟代理人  林雯澤  律師

            溫藝玲  律師

上列當事人間地上權登記事件，上訴人對於中華民國110年11月4

日臺北高等行政法院109年度訴字第1451號判決，提起上訴，本

院判決如下：

　　主  文

原判決廢棄。

訴願決定及原處分均撤銷。

第一審及上訴審訴訟費用由被上訴人負擔。

　　理  由

一、爭訟概要：

　㈠臺北市○○區○○段0小段451地號土地（下稱系爭土地）為

上訴人及訴外人洪許阿西等合計31人（權利範圍：公同共有

10分之1）、訴外人詠譽建設股份有限公司（下稱詠譽公司

〔民國111年2月8日因合併而解散〕，權利範圍：13680分之

9287）、訴外人中華民國（權利範圍：10分之1）、訴外人

許武川等13人（權利範圍：合計13680分之1657）所共有。

詠譽公司委由代理人陳力瑋於108年9月3日以台北北門郵局0

02403號存證信函（下稱系爭存證信函），通知含上訴人在

內之系爭土地共有人，擬依土地法第34條之1規定，將系爭

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

04

05

06

07

08

09

10

1



土地設定地上權予參加人，設定期間自108年9月2日至158年

9月1日。

　㈡詠譽公司於108年9月25日以被上訴人收件內湖字第120490號

土地登記申請書（下稱108年申請案），申請就系爭土地辦

理地上權登記。惟上訴人以108年9月26日陳報函，主張系爭

土地現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽

意思表示等理由，請被上訴人駁回詠譽公司108年申請案。

被上訴人乃於108年10月2日以中登補字第001500號土地登記

案件補正通知書，請詠譽公司補正釐清108年申請案是否影

響分割共有物訴訟等5項事項，並以108年10月2日北市中地

登字第1087019360號單一陳情系統案件回復表，請上訴人提

供分割共有物訴訟相關文件供審認。上訴人復以108年10月7

日、9日陳報函，敘明上開共有物分割訴訟業繫屬於臺灣士

林地方法院（下稱士林地院）（案號：108年度湖調字第459

號）。因詠譽公司未補正，被上訴人爰依土地登記規則第57

條第1項第4款規定，以108年10月18日中登駁字第000247號

駁回通知書，駁回詠譽公司108年申請案。嗣士林地院內湖

簡易庭以108年12月5日士院彩湖民行108年度湖調字第459號

函，通知含上訴人在內之訴訟當事人，上開分割共有物訴訟

業經撤回起訴。

  ㈢詠譽公司復於109年1月7日以被上訴人收件內湖字第002170

號土地登記申請書（下稱109年申請案），申請就系爭土地

辦理地上權登記，經被上訴人以109年1月9日中登補字第000

044號土地登記案件補正通知書，請詠譽公司補正包含案附

提存書影本之簽註及簽章、存證信函郵寄回執聯及退回信函

正本等5項事項，因詠譽公司未補正，被上訴人爰以109年1

月31日中登駁字第000033號駁回通知書，駁回詠譽公司109

年申請案。

　㈣嗣詠譽公司檢附地上權設定契約書、公司變更登記表、土地

所有權狀、提存書、戶籍謄本、受領證明、報紙公告、存證

信函、郵寄回執聯及退回信函等書件，於109年4月22日以被
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上訴人收件內湖字第048230號土地登記申請書（下稱系爭申

請案），再次就系爭土地申請辦理地上權登記，經被上訴人

審認尚無應補正事項，爰以109年4月28日內湖字第048230號

辦竣登記（下稱原處分），並以109年5月4日北市中地登字

第10970082321號函，通知含上訴人在內等相關權利人。上

訴人不服，循序提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均

撤銷。經臺北高等行政法院（下稱原審）109年度訴字第145

1號判決（下稱原判決）駁回後，提起上訴。

二、上訴人起訴之主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人

之陳述，均引用原判決所載。

三、原審駁回上訴人之訴，係略以：

　㈠詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9287，

應有部分逾3分之2，其委託陳力瑋檢附地上權設定契約書正

副本、公司變更登記表、土地所有權狀、提存書正影本、系

爭存證信函、回執、退回信函、公告報紙及戶籍謄本等文

件，於109年4月22日向被上訴人提出系爭申請案，申請設定

地上權登記，經被上訴人審認所附文件符合土地法第34條之

1規定及土地登記相關法令，登記申請書及契約書均有列明

全體共有人及其繼承人，且申請人有提出已為書面通知或公

告之證明文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存

之證明文件，尚無應補正事項，而以原處分辦竣地上權設定

登記，自屬有據。

　㈡上訴人自承其確有收到陳力瑋所寄系爭存證信函，表示詠譽

公司通知系爭土地共有人將依土地法第34條之1規定將系爭

土地設定地上權予參加人等情屬實。本件業經被上訴人查詢

他共有人許碧娟等5人戶役政資料，以查明上訴人所稱錯誤

通知地址均為他共有人現戶籍地址，系爭存證信函地址難謂

有通知錯誤未送達他共有人情事；另土地法第34條之1執行

要點（下稱執行要點）第7點第4款規定以登報方式公告之，

未明確規定登報方式，太平洋日報既為公開發行之新聞紙，

則其所登載之內容即係為向公眾或不特定之對象公告周知；
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詠譽公司以同一申請書件（含契約書）經駁回後重新送件，

契約書內容及原因證明文件並無變動，則詠譽公司已通知他

共有人之送達效力應認亦無變動，其再次提出系爭申請案，

綜觀土地登記申請相關規定，均無規範需檢附申請當期多久

期限內文件之規定，是詠譽公司既已事先通知他共有人，被

上訴人未要求申請人再次通知他共有人，於法並無不合。

　㈢詠譽公司之負責人為陳敏真，100％股份為訴外人翔譽國際

資產股份有限公司（下稱翔譽資產公司，負責人為張馨心）

所有；參加人之負責人為張修清，該公司持股逾89％之股東

亦為翔譽資產公司，該2家公司乃為依公司法所設立之不同

法人格，各負責人係各自依公司法第208條規定，對外代表

不同公司。雖張修清與張馨心（即系爭土地共有人之一）為

夫妻關係，但在法律上仍為獨立之個體，各自基於自由意志

行為並各自對外負擔權利義務。被上訴人審認參加人與同意

設定地上權之共有人（即詠譽公司）並非同一人，核無違反

民法第106條禁止自己代理規定而准予本件登記，於法自無

違誤；系爭申請案之申請書載明申請人委託代理人陳力瑋為

土地登記申請之委託關係，故申請時不另附具委託書，核與

土地登記規則第37條規定相符，且經核申請人（即權利人、

義務人）、代理人資料及印文，與案附證明文件（即地上權

設定契約書）之印文相符，申請辦理系爭土地之地上權設定

登記，應屬專為履行系爭地上權設定契約所生債務之行為，

陳力瑋非系爭申請案之權利人或義務人，其依地政士法規定

接受案件權利人（參加人）、義務人（詠譽公司）之委託，

以詠譽公司與參加人雙方代理人身分，向被上訴人申辦地上

權設定登記，依民法第106條但書規定，不在禁止雙方代理

之範疇。

　㈣土地登記規則第57條第1項第3款所謂之「爭執」，係專指就

申請登記之法律關係有爭執而言；苟登記之權利人、義務人

或權利關係人間非就申請登記之法律關係有爭執，登記機關

自不得依前開規定駁回登記之申請。詠譽公司為系爭土地之
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共有人，其應有部分逾3分之2，不須經由其他共有人過半數

同意即與參加人簽訂地上權設定契約設定地上權予參加人，

則參加人與詠譽公司所「申請登記之法律關係」係為有意思

表示合致之設定地上權的債權及物權行為。上訴人所提出之

108年9月26日、108年10月7日及108年10月9日陳報函，並未

針對參加人及詠譽公司間有其所主張通謀虛偽之情形，提出

足資證明之證據，僅於108年9月26日陳報函敘及共有人張馨

心與詠譽公司、參加人及翔譽資產公司間之關係，並以臺灣

苗栗地方法院108年度苗簡字第315號民事簡易判決（下稱31

5號民簡判決）與本案如出一轍為由，逕稱詠譽公司與參加

人涉嫌以通謀虛偽意思表示設定地上權，難認對申請登記之

法律關係有爭執。況315號民簡判決關涉另案土地共有人過

半數及其應有部分合計過半數而同意設定地上權予第三人，

雙方是否有通謀虛偽意思表示之問題，與系爭申請案之申請

人詠譽公司就系爭土地應有部分已逾3分之2，共有人之同意

人數並不須予以計算之情形不同，且315號民簡判決之當事

人及具體法律關係異於系爭申請案，無從比附援引為上訴人

有利之認定。

　㈤上訴人主張系爭申請書中檢附「地上權設定契約書」不論是

設定時間及設定價格都極度不合理乙節，依執行要點第8點

第2款規定，倘上訴人認為詠譽公司同意參加人設定地上權

之對價顯失公平，該對價或補償之多寡，亦非屬被上訴人之

審查範圍，則被上訴人縱對此未予審究而准予登記，於法亦

無不合等詞，為其判斷之基礎。

四、本院按：

  ㈠土地法第37條第2項規定：「土地登記之內容、程序、規

費、資料提供、應附文件及異議處理等事項之規則，由中央

地政機關定之。」內政部依此授權訂定土地登記規則，其中

第57條第1項第3款、第3項規定：「有下列各款情形之一

者，登記機關應以書面敘明理由及法令依據，駁回登記之申

請：……三、登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律
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關係有關之權利關係人間有爭執。……。」「依第1項第3款

駁回者，申請人並得訴請司法機關裁判或以訴訟外紛爭解決

機制處理。」係因登記機關對申請土地登記原因所涉之私權

糾紛，並無實質審查之權限，其權利歸屬之認定，應由司法

機關經審理以裁判確定之，此為權力分立之本質。是以，於

涉及私權爭議之司法機關終局裁判未確定前，登記機關不得

逕為私權認定並為相關土地登記處分，乃明定登記機關就該

登記申請應予駁回；經依此駁回者，申請人並得訴請司法機

關裁判。上開法條所稱「登記之權利人、義務人或其與申請

登記之法律關係有關之權利關係人間有爭執者」，係指申請

登記之法律關係，於申請登記之權利人與義務人間，或申請

登記之權利人、義務人與該法律關係有關之權利關係人之

間，對於該法律關係之存否有所爭議之情形而言，並不以就

該法律關係存否之爭議已提起訴訟為必要。土地所有人就其

土地設定地上權予他人，共同申請地上權設定登記，在登記

機關審查中，土地所有人又主張地上權設定行為不生效力，

請求登記機關不應予以登記，即屬申請登記之權利人與義務

人間，於申請登記之地上權設定法律關係有所爭執之情形，

登記機關自應依土地登記規則第57條第1項第3款規定駁回該

登記之申請。

　㈡土地法第34條之1規定：「（第1項）共有土地或建築改良

物，其處分、變更及設定地上權……，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3

分之2者，其人數不予計算。（第2項）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3項）第1項共有人，

……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。……。（第5項）前4項規定，於公同共有準用之。

……。」土地登記規則第26條規定：「土地登記，除本規則

另有規定外，應由權利人及義務人會同申請之。」及第95條
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規定：「（第1項）部分共有人就共有土地全部為……設定

地上權……申請登記時，登記申請書及契約書內，應列明全

體共有人，及於登記申請書備註欄記明依土地法第34條之1

第1項至第3項規定辦理。並提出已為書面通知或公告之證明

文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證明文

件。（第2項）依前項申請登記時，契約書及登記申請書上

無須他共有人簽名或蓋章。」另，內政部依職權訂定之執行

要點第8點規定：「依本法條規定處分、變更或設定負擔，

於申請權利變更登記時，應依下列規定辦理：（一）本法條

第1項共有人會同權利人申請權利變更登記時，登記申請書

及契約書內，應列明全體共有人及其繼承人，並檢附已為通

知或公告之文件，……。未能會同申請之他共有人，無須於

契約書及申請書上簽名，亦無須親自到場核對身分。如因而

取得不動產物權者，本法條第1項共有人應代他共有人申請

登記。……」係該部為協助下級地政機關執行土地法第34條

之1規定所為之細節性、技術性規範，核與母法並無牴觸，

亦未對人民增加法律所無之限制，與法律保留原則無違，地

政機關自得援為辦理登記之依據。

　㈢經查，詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9

287，應有部分逾3分之2，其依土地法第34條之1規定，同意

將系爭土地設定地上權予參加人，並依土地登記規則第95條

及執行要點第8點規定，填具土地登記申請書及檢附相關文

件，就系爭土地共同向被上訴人申請地上權設定登記，在被

上訴人審查中，系爭土地其他共有人之一即上訴人以108年9

月26日、10月7日及9日陳報函表明異議理由，主張系爭土地

現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽意思

表示等語，為原審依法確定之事實，核與卷內證據相符，足

認上訴人對於申請系爭土地地上權設定登記之法律關係存有

爭執。而詠譽公司將系爭土地設定地上權予參加人，其處分

之標的物有他共有人即上訴人之應有部分，就該部分而言，

實為詠譽公司基於土地法第34條之1第1項規定，代為處分設
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定地上權，是他共有人即上訴人亦屬設定地上權之土地所有

人，縱未共同申請設定地上權登記，實質上亦屬申請登記義

務人。依土地登記規則第57條第1項第3款規定，本件為申請

登記之權利人與義務人間，於申請登記之系爭土地地上權設

定法律關係有所爭執，核其爭執（即系爭土地地上權之設定

是否真正）為私權爭議，應由司法機關（民事法院）裁判確

定之，而非由行政機關逕行判斷，行政法院對此亦無確定之

權限，是以，在有權確定之民事法院裁判確定前，被上訴人

應駁回本件地上權登記之申請。被上訴人以上訴人未對系爭

申請案主張相關權利人間有爭執，且系爭申請案尚無應補正

事項，作成准予辦理系爭土地地上權設定登記之原處分，自

有違誤。原判決以上訴人並未針對其主張詠譽公司及參加人

間設定登記地上權涉通謀虛偽意思之情形，提出足資證明之

證據，經審認詠譽公司及參加人共同提出之申請文件符合法

令規定，作成原處分准予登記，並無不合，據以駁回上訴人

之訴，即有判決適用法規不當之違誤，上訴意旨指摘原判決

違法，洵堪採取。

　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人之訴，既有如上所述適用法規

不當之違法，並與判決結論有影響，上訴意旨執以指摘，求

予廢棄原判決，即有理由；且依原審確認之事實，本院已可

自為判決，爰將原判決廢棄，並判決訴願決定及原處分均撤

銷。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項

    、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  蕭　惠　芳　

                              法官　林　惠　瑜

                              法官　梁　哲　瑋

                              法官　李　君　豪

                              法官　曹　瑞　卿
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以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　莊　子　誼
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最  高  行  政  法  院  判  決
110年度上字第805號
上  訴  人  許福來                                      
訴訟代理人  廖雍倫  律師
被 上訴 人  臺北市中山地政事務所


代  表  人  曾錫雄              
參  加  人  翔譽國際建設股份有限公司




代  表  人  張修清              
訴訟代理人  林雯澤  律師
            溫藝玲  律師
上列當事人間地上權登記事件，上訴人對於中華民國110年11月4日臺北高等行政法院109年度訴字第1451號判決，提起上訴，本院判決如下：
　　主  文
原判決廢棄。
訴願決定及原處分均撤銷。
第一審及上訴審訴訟費用由被上訴人負擔。
　　理  由
一、爭訟概要：
　㈠臺北市○○區○○段0小段451地號土地（下稱系爭土地）為上訴人及訴外人洪許阿西等合計31人（權利範圍：公同共有10分之1）、訴外人詠譽建設股份有限公司（下稱詠譽公司［民國111年2月8日因合併而解散］，權利範圍：13680分之9287）、訴外人中華民國（權利範圍：10分之1）、訴外人許武川等13人（權利範圍：合計13680分之1657）所共有。詠譽公司委由代理人陳力瑋於108年9月3日以台北北門郵局002403號存證信函（下稱系爭存證信函），通知含上訴人在內之系爭土地共有人，擬依土地法第34條之1規定，將系爭土地設定地上權予參加人，設定期間自108年9月2日至158年9月1日。
　㈡詠譽公司於108年9月25日以被上訴人收件內湖字第120490號土地登記申請書（下稱108年申請案），申請就系爭土地辦理地上權登記。惟上訴人以108年9月26日陳報函，主張系爭土地現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽意思表示等理由，請被上訴人駁回詠譽公司108年申請案。被上訴人乃於108年10月2日以中登補字第001500號土地登記案件補正通知書，請詠譽公司補正釐清108年申請案是否影響分割共有物訴訟等5項事項，並以108年10月2日北市中地登字第1087019360號單一陳情系統案件回復表，請上訴人提供分割共有物訴訟相關文件供審認。上訴人復以108年10月7日、9日陳報函，敘明上開共有物分割訴訟業繫屬於臺灣士林地方法院（下稱士林地院）（案號：108年度湖調字第459號）。因詠譽公司未補正，被上訴人爰依土地登記規則第57條第1項第4款規定，以108年10月18日中登駁字第000247號駁回通知書，駁回詠譽公司108年申請案。嗣士林地院內湖簡易庭以108年12月5日士院彩湖民行108年度湖調字第459號函，通知含上訴人在內之訴訟當事人，上開分割共有物訴訟業經撤回起訴。
  ㈢詠譽公司復於109年1月7日以被上訴人收件內湖字第002170號土地登記申請書（下稱109年申請案），申請就系爭土地辦理地上權登記，經被上訴人以109年1月9日中登補字第000044號土地登記案件補正通知書，請詠譽公司補正包含案附提存書影本之簽註及簽章、存證信函郵寄回執聯及退回信函正本等5項事項，因詠譽公司未補正，被上訴人爰以109年1月31日中登駁字第000033號駁回通知書，駁回詠譽公司109年申請案。
　㈣嗣詠譽公司檢附地上權設定契約書、公司變更登記表、土地所有權狀、提存書、戶籍謄本、受領證明、報紙公告、存證信函、郵寄回執聯及退回信函等書件，於109年4月22日以被上訴人收件內湖字第048230號土地登記申請書（下稱系爭申請案），再次就系爭土地申請辦理地上權登記，經被上訴人審認尚無應補正事項，爰以109年4月28日內湖字第048230號辦竣登記（下稱原處分），並以109年5月4日北市中地登字第10970082321號函，通知含上訴人在內等相關權利人。上訴人不服，循序提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷。經臺北高等行政法院（下稱原審）109年度訴字第1451號判決（下稱原判決）駁回後，提起上訴。
二、上訴人起訴之主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人之陳述，均引用原判決所載。
三、原審駁回上訴人之訴，係略以：
　㈠詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9287，應有部分逾3分之2，其委託陳力瑋檢附地上權設定契約書正副本、公司變更登記表、土地所有權狀、提存書正影本、系爭存證信函、回執、退回信函、公告報紙及戶籍謄本等文件，於109年4月22日向被上訴人提出系爭申請案，申請設定地上權登記，經被上訴人審認所附文件符合土地法第34條之1規定及土地登記相關法令，登記申請書及契約書均有列明全體共有人及其繼承人，且申請人有提出已為書面通知或公告之證明文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證明文件，尚無應補正事項，而以原處分辦竣地上權設定登記，自屬有據。
　㈡上訴人自承其確有收到陳力瑋所寄系爭存證信函，表示詠譽公司通知系爭土地共有人將依土地法第34條之1規定將系爭土地設定地上權予參加人等情屬實。本件業經被上訴人查詢他共有人許碧娟等5人戶役政資料，以查明上訴人所稱錯誤通知地址均為他共有人現戶籍地址，系爭存證信函地址難謂有通知錯誤未送達他共有人情事；另土地法第34條之1執行要點（下稱執行要點）第7點第4款規定以登報方式公告之，未明確規定登報方式，太平洋日報既為公開發行之新聞紙，則其所登載之內容即係為向公眾或不特定之對象公告周知；詠譽公司以同一申請書件（含契約書）經駁回後重新送件，契約書內容及原因證明文件並無變動，則詠譽公司已通知他共有人之送達效力應認亦無變動，其再次提出系爭申請案，綜觀土地登記申請相關規定，均無規範需檢附申請當期多久期限內文件之規定，是詠譽公司既已事先通知他共有人，被上訴人未要求申請人再次通知他共有人，於法並無不合。
　㈢詠譽公司之負責人為陳敏真，100％股份為訴外人翔譽國際資產股份有限公司（下稱翔譽資產公司，負責人為張馨心）所有；參加人之負責人為張修清，該公司持股逾89％之股東亦為翔譽資產公司，該2家公司乃為依公司法所設立之不同法人格，各負責人係各自依公司法第208條規定，對外代表不同公司。雖張修清與張馨心（即系爭土地共有人之一）為夫妻關係，但在法律上仍為獨立之個體，各自基於自由意志行為並各自對外負擔權利義務。被上訴人審認參加人與同意設定地上權之共有人（即詠譽公司）並非同一人，核無違反民法第106條禁止自己代理規定而准予本件登記，於法自無違誤；系爭申請案之申請書載明申請人委託代理人陳力瑋為土地登記申請之委託關係，故申請時不另附具委託書，核與土地登記規則第37條規定相符，且經核申請人（即權利人、義務人）、代理人資料及印文，與案附證明文件（即地上權設定契約書）之印文相符，申請辦理系爭土地之地上權設定登記，應屬專為履行系爭地上權設定契約所生債務之行為，陳力瑋非系爭申請案之權利人或義務人，其依地政士法規定接受案件權利人（參加人）、義務人（詠譽公司）之委託，以詠譽公司與參加人雙方代理人身分，向被上訴人申辦地上權設定登記，依民法第106條但書規定，不在禁止雙方代理之範疇。
　㈣土地登記規則第57條第1項第3款所謂之「爭執」，係專指就申請登記之法律關係有爭執而言；苟登記之權利人、義務人或權利關係人間非就申請登記之法律關係有爭執，登記機關自不得依前開規定駁回登記之申請。詠譽公司為系爭土地之共有人，其應有部分逾3分之2，不須經由其他共有人過半數同意即與參加人簽訂地上權設定契約設定地上權予參加人，則參加人與詠譽公司所「申請登記之法律關係」係為有意思表示合致之設定地上權的債權及物權行為。上訴人所提出之108年9月26日、108年10月7日及108年10月9日陳報函，並未針對參加人及詠譽公司間有其所主張通謀虛偽之情形，提出足資證明之證據，僅於108年9月26日陳報函敘及共有人張馨心與詠譽公司、參加人及翔譽資產公司間之關係，並以臺灣苗栗地方法院108年度苗簡字第315號民事簡易判決（下稱315號民簡判決）與本案如出一轍為由，逕稱詠譽公司與參加人涉嫌以通謀虛偽意思表示設定地上權，難認對申請登記之法律關係有爭執。況315號民簡判決關涉另案土地共有人過半數及其應有部分合計過半數而同意設定地上權予第三人，雙方是否有通謀虛偽意思表示之問題，與系爭申請案之申請人詠譽公司就系爭土地應有部分已逾3分之2，共有人之同意人數並不須予以計算之情形不同，且315號民簡判決之當事人及具體法律關係異於系爭申請案，無從比附援引為上訴人有利之認定。
　㈤上訴人主張系爭申請書中檢附「地上權設定契約書」不論是設定時間及設定價格都極度不合理乙節，依執行要點第8點第2款規定，倘上訴人認為詠譽公司同意參加人設定地上權之對價顯失公平，該對價或補償之多寡，亦非屬被上訴人之審查範圍，則被上訴人縱對此未予審究而准予登記，於法亦無不合等詞，為其判斷之基礎。
四、本院按：
  ㈠土地法第37條第2項規定：「土地登記之內容、程序、規費、資料提供、應附文件及異議處理等事項之規則，由中央地政機關定之。」內政部依此授權訂定土地登記規則，其中第57條第1項第3款、第3項規定：「有下列各款情形之一者，登記機關應以書面敘明理由及法令依據，駁回登記之申請：……三、登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律關係有關之權利關係人間有爭執。……。」「依第1項第3款駁回者，申請人並得訴請司法機關裁判或以訴訟外紛爭解決機制處理。」係因登記機關對申請土地登記原因所涉之私權糾紛，並無實質審查之權限，其權利歸屬之認定，應由司法機關經審理以裁判確定之，此為權力分立之本質。是以，於涉及私權爭議之司法機關終局裁判未確定前，登記機關不得逕為私權認定並為相關土地登記處分，乃明定登記機關就該登記申請應予駁回；經依此駁回者，申請人並得訴請司法機關裁判。上開法條所稱「登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律關係有關之權利關係人間有爭執者」，係指申請登記之法律關係，於申請登記之權利人與義務人間，或申請登記之權利人、義務人與該法律關係有關之權利關係人之間，對於該法律關係之存否有所爭議之情形而言，並不以就該法律關係存否之爭議已提起訴訟為必要。土地所有人就其土地設定地上權予他人，共同申請地上權設定登記，在登記機關審查中，土地所有人又主張地上權設定行為不生效力，請求登記機關不應予以登記，即屬申請登記之權利人與義務人間，於申請登記之地上權設定法律關係有所爭執之情形，登記機關自應依土地登記規則第57條第1項第3款規定駁回該登記之申請。
　㈡土地法第34條之1規定：「（第1項）共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權……，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3分之2者，其人數不予計算。（第2項）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3項）第1項共有人，……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。……。（第5項）前4項規定，於公同共有準用之。……。」土地登記規則第26條規定：「土地登記，除本規則另有規定外，應由權利人及義務人會同申請之。」及第95條規定：「（第1項）部分共有人就共有土地全部為……設定地上權……申請登記時，登記申請書及契約書內，應列明全體共有人，及於登記申請書備註欄記明依土地法第34條之1第1項至第3項規定辦理。並提出已為書面通知或公告之證明文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證明文件。（第2項）依前項申請登記時，契約書及登記申請書上無須他共有人簽名或蓋章。」另，內政部依職權訂定之執行要點第8點規定：「依本法條規定處分、變更或設定負擔，於申請權利變更登記時，應依下列規定辦理：（一）本法條第1項共有人會同權利人申請權利變更登記時，登記申請書及契約書內，應列明全體共有人及其繼承人，並檢附已為通知或公告之文件，……。未能會同申請之他共有人，無須於契約書及申請書上簽名，亦無須親自到場核對身分。如因而取得不動產物權者，本法條第1項共有人應代他共有人申請登記。……」係該部為協助下級地政機關執行土地法第34條之1規定所為之細節性、技術性規範，核與母法並無牴觸，亦未對人民增加法律所無之限制，與法律保留原則無違，地政機關自得援為辦理登記之依據。
　㈢經查，詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9287，應有部分逾3分之2，其依土地法第34條之1規定，同意將系爭土地設定地上權予參加人，並依土地登記規則第95條及執行要點第8點規定，填具土地登記申請書及檢附相關文件，就系爭土地共同向被上訴人申請地上權設定登記，在被上訴人審查中，系爭土地其他共有人之一即上訴人以108年9月26日、10月7日及9日陳報函表明異議理由，主張系爭土地現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽意思表示等語，為原審依法確定之事實，核與卷內證據相符，足認上訴人對於申請系爭土地地上權設定登記之法律關係存有爭執。而詠譽公司將系爭土地設定地上權予參加人，其處分之標的物有他共有人即上訴人之應有部分，就該部分而言，實為詠譽公司基於土地法第34條之1第1項規定，代為處分設定地上權，是他共有人即上訴人亦屬設定地上權之土地所有人，縱未共同申請設定地上權登記，實質上亦屬申請登記義務人。依土地登記規則第57條第1項第3款規定，本件為申請登記之權利人與義務人間，於申請登記之系爭土地地上權設定法律關係有所爭執，核其爭執（即系爭土地地上權之設定是否真正）為私權爭議，應由司法機關（民事法院）裁判確定之，而非由行政機關逕行判斷，行政法院對此亦無確定之權限，是以，在有權確定之民事法院裁判確定前，被上訴人應駁回本件地上權登記之申請。被上訴人以上訴人未對系爭申請案主張相關權利人間有爭執，且系爭申請案尚無應補正事項，作成准予辦理系爭土地地上權設定登記之原處分，自有違誤。原判決以上訴人並未針對其主張詠譽公司及參加人間設定登記地上權涉通謀虛偽意思之情形，提出足資證明之證據，經審認詠譽公司及參加人共同提出之申請文件符合法令規定，作成原處分准予登記，並無不合，據以駁回上訴人之訴，即有判決適用法規不當之違誤，上訴意旨指摘原判決違法，洵堪採取。
　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人之訴，既有如上所述適用法規不當之違法，並與判決結論有影響，上訴意旨執以指摘，求予廢棄原判決，即有理由；且依原審確認之事實，本院已可自為判決，爰將原判決廢棄，並判決訴願決定及原處分均撤銷。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項
    、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日
                    最高行政法院第四庭
                        審判長法官  蕭　惠　芳　
                              法官　林　惠　瑜
                              法官　梁　哲　瑋
                              法官　李　君　豪
                              法官　曹　瑞　卿


以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　莊　子　誼

最  高  行  政  法  院  判  決

110年度上字第805號

上  訴  人  許福來                                      

訴訟代理人  廖雍倫  律師

被 上訴 人  臺北市中山地政事務所



代  表  人  曾錫雄              

參  加  人  翔譽國際建設股份有限公司





代  表  人  張修清              

訴訟代理人  林雯澤  律師

            溫藝玲  律師

上列當事人間地上權登記事件，上訴人對於中華民國110年11月4

日臺北高等行政法院109年度訴字第1451號判決，提起上訴，本

院判決如下：

　　主  文

原判決廢棄。

訴願決定及原處分均撤銷。

第一審及上訴審訴訟費用由被上訴人負擔。

　　理  由

一、爭訟概要：

　㈠臺北市○○區○○段0小段451地號土地（下稱系爭土地）為上訴

    人及訴外人洪許阿西等合計31人（權利範圍：公同共有10分

    之1）、訴外人詠譽建設股份有限公司（下稱詠譽公司［民國

    111年2月8日因合併而解散］，權利範圍：13680分之9287）

    、訴外人中華民國（權利範圍：10分之1）、訴外人許武川

    等13人（權利範圍：合計13680分之1657）所共有。詠譽公

    司委由代理人陳力瑋於108年9月3日以台北北門郵局002403

    號存證信函（下稱系爭存證信函），通知含上訴人在內之系

    爭土地共有人，擬依土地法第34條之1規定，將系爭土地設

    定地上權予參加人，設定期間自108年9月2日至158年9月1日

    。

　㈡詠譽公司於108年9月25日以被上訴人收件內湖字第120490號

    土地登記申請書（下稱108年申請案），申請就系爭土地辦

    理地上權登記。惟上訴人以108年9月26日陳報函，主張系爭

    土地現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽

    意思表示等理由，請被上訴人駁回詠譽公司108年申請案。

    被上訴人乃於108年10月2日以中登補字第001500號土地登記

    案件補正通知書，請詠譽公司補正釐清108年申請案是否影

    響分割共有物訴訟等5項事項，並以108年10月2日北市中地

    登字第1087019360號單一陳情系統案件回復表，請上訴人提

    供分割共有物訴訟相關文件供審認。上訴人復以108年10月7

    日、9日陳報函，敘明上開共有物分割訴訟業繫屬於臺灣士

    林地方法院（下稱士林地院）（案號：108年度湖調字第459

    號）。因詠譽公司未補正，被上訴人爰依土地登記規則第57

    條第1項第4款規定，以108年10月18日中登駁字第000247號

    駁回通知書，駁回詠譽公司108年申請案。嗣士林地院內湖

    簡易庭以108年12月5日士院彩湖民行108年度湖調字第459號

    函，通知含上訴人在內之訴訟當事人，上開分割共有物訴訟

    業經撤回起訴。

  ㈢詠譽公司復於109年1月7日以被上訴人收件內湖字第002170號

    土地登記申請書（下稱109年申請案），申請就系爭土地辦

    理地上權登記，經被上訴人以109年1月9日中登補字第00004

    4號土地登記案件補正通知書，請詠譽公司補正包含案附提

    存書影本之簽註及簽章、存證信函郵寄回執聯及退回信函正

    本等5項事項，因詠譽公司未補正，被上訴人爰以109年1月3

    1日中登駁字第000033號駁回通知書，駁回詠譽公司109年申

    請案。

　㈣嗣詠譽公司檢附地上權設定契約書、公司變更登記表、土地

    所有權狀、提存書、戶籍謄本、受領證明、報紙公告、存證

    信函、郵寄回執聯及退回信函等書件，於109年4月22日以被

    上訴人收件內湖字第048230號土地登記申請書（下稱系爭申

    請案），再次就系爭土地申請辦理地上權登記，經被上訴人

    審認尚無應補正事項，爰以109年4月28日內湖字第048230號

    辦竣登記（下稱原處分），並以109年5月4日北市中地登字

    第10970082321號函，通知含上訴人在內等相關權利人。上

    訴人不服，循序提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均

    撤銷。經臺北高等行政法院（下稱原審）109年度訴字第145

    1號判決（下稱原判決）駁回後，提起上訴。

二、上訴人起訴之主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人

    之陳述，均引用原判決所載。

三、原審駁回上訴人之訴，係略以：

　㈠詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9287，應

    有部分逾3分之2，其委託陳力瑋檢附地上權設定契約書正副

    本、公司變更登記表、土地所有權狀、提存書正影本、系爭

    存證信函、回執、退回信函、公告報紙及戶籍謄本等文件，

    於109年4月22日向被上訴人提出系爭申請案，申請設定地上

    權登記，經被上訴人審認所附文件符合土地法第34條之1規

    定及土地登記相關法令，登記申請書及契約書均有列明全體

    共有人及其繼承人，且申請人有提出已為書面通知或公告之

    證明文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證

    明文件，尚無應補正事項，而以原處分辦竣地上權設定登記

    ，自屬有據。

　㈡上訴人自承其確有收到陳力瑋所寄系爭存證信函，表示詠譽

    公司通知系爭土地共有人將依土地法第34條之1規定將系爭

    土地設定地上權予參加人等情屬實。本件業經被上訴人查詢

    他共有人許碧娟等5人戶役政資料，以查明上訴人所稱錯誤

    通知地址均為他共有人現戶籍地址，系爭存證信函地址難謂

    有通知錯誤未送達他共有人情事；另土地法第34條之1執行

    要點（下稱執行要點）第7點第4款規定以登報方式公告之，

    未明確規定登報方式，太平洋日報既為公開發行之新聞紙，

    則其所登載之內容即係為向公眾或不特定之對象公告周知；

    詠譽公司以同一申請書件（含契約書）經駁回後重新送件，

    契約書內容及原因證明文件並無變動，則詠譽公司已通知他

    共有人之送達效力應認亦無變動，其再次提出系爭申請案，

    綜觀土地登記申請相關規定，均無規範需檢附申請當期多久

    期限內文件之規定，是詠譽公司既已事先通知他共有人，被

    上訴人未要求申請人再次通知他共有人，於法並無不合。

　㈢詠譽公司之負責人為陳敏真，100％股份為訴外人翔譽國際資

    產股份有限公司（下稱翔譽資產公司，負責人為張馨心）所

    有；參加人之負責人為張修清，該公司持股逾89％之股東亦

    為翔譽資產公司，該2家公司乃為依公司法所設立之不同法

    人格，各負責人係各自依公司法第208條規定，對外代表不

    同公司。雖張修清與張馨心（即系爭土地共有人之一）為夫

    妻關係，但在法律上仍為獨立之個體，各自基於自由意志行

    為並各自對外負擔權利義務。被上訴人審認參加人與同意設

    定地上權之共有人（即詠譽公司）並非同一人，核無違反民

    法第106條禁止自己代理規定而准予本件登記，於法自無違

    誤；系爭申請案之申請書載明申請人委託代理人陳力瑋為土

    地登記申請之委託關係，故申請時不另附具委託書，核與土

    地登記規則第37條規定相符，且經核申請人（即權利人、義

    務人）、代理人資料及印文，與案附證明文件（即地上權設

    定契約書）之印文相符，申請辦理系爭土地之地上權設定登

    記，應屬專為履行系爭地上權設定契約所生債務之行為，陳

    力瑋非系爭申請案之權利人或義務人，其依地政士法規定接

    受案件權利人（參加人）、義務人（詠譽公司）之委託，以

    詠譽公司與參加人雙方代理人身分，向被上訴人申辦地上權

    設定登記，依民法第106條但書規定，不在禁止雙方代理之

    範疇。

　㈣土地登記規則第57條第1項第3款所謂之「爭執」，係專指就

    申請登記之法律關係有爭執而言；苟登記之權利人、義務人

    或權利關係人間非就申請登記之法律關係有爭執，登記機關

    自不得依前開規定駁回登記之申請。詠譽公司為系爭土地之

    共有人，其應有部分逾3分之2，不須經由其他共有人過半數

    同意即與參加人簽訂地上權設定契約設定地上權予參加人，

    則參加人與詠譽公司所「申請登記之法律關係」係為有意思

    表示合致之設定地上權的債權及物權行為。上訴人所提出之

    108年9月26日、108年10月7日及108年10月9日陳報函，並未

    針對參加人及詠譽公司間有其所主張通謀虛偽之情形，提出

    足資證明之證據，僅於108年9月26日陳報函敘及共有人張馨

    心與詠譽公司、參加人及翔譽資產公司間之關係，並以臺灣

    苗栗地方法院108年度苗簡字第315號民事簡易判決（下稱31

    5號民簡判決）與本案如出一轍為由，逕稱詠譽公司與參加

    人涉嫌以通謀虛偽意思表示設定地上權，難認對申請登記之

    法律關係有爭執。況315號民簡判決關涉另案土地共有人過

    半數及其應有部分合計過半數而同意設定地上權予第三人，

    雙方是否有通謀虛偽意思表示之問題，與系爭申請案之申請

    人詠譽公司就系爭土地應有部分已逾3分之2，共有人之同意

    人數並不須予以計算之情形不同，且315號民簡判決之當事

    人及具體法律關係異於系爭申請案，無從比附援引為上訴人

    有利之認定。

　㈤上訴人主張系爭申請書中檢附「地上權設定契約書」不論是

    設定時間及設定價格都極度不合理乙節，依執行要點第8點

    第2款規定，倘上訴人認為詠譽公司同意參加人設定地上權

    之對價顯失公平，該對價或補償之多寡，亦非屬被上訴人之

    審查範圍，則被上訴人縱對此未予審究而准予登記，於法亦

    無不合等詞，為其判斷之基礎。

四、本院按：

  ㈠土地法第37條第2項規定：「土地登記之內容、程序、規費、

    資料提供、應附文件及異議處理等事項之規則，由中央地政

    機關定之。」內政部依此授權訂定土地登記規則，其中第57

    條第1項第3款、第3項規定：「有下列各款情形之一者，登

    記機關應以書面敘明理由及法令依據，駁回登記之申請：……

    三、登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律關係有關

    之權利關係人間有爭執。……。」「依第1項第3款駁回者，申

    請人並得訴請司法機關裁判或以訴訟外紛爭解決機制處理。

    」係因登記機關對申請土地登記原因所涉之私權糾紛，並無

    實質審查之權限，其權利歸屬之認定，應由司法機關經審理

    以裁判確定之，此為權力分立之本質。是以，於涉及私權爭

    議之司法機關終局裁判未確定前，登記機關不得逕為私權認

    定並為相關土地登記處分，乃明定登記機關就該登記申請應

    予駁回；經依此駁回者，申請人並得訴請司法機關裁判。上

    開法條所稱「登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律

    關係有關之權利關係人間有爭執者」，係指申請登記之法律

    關係，於申請登記之權利人與義務人間，或申請登記之權利

    人、義務人與該法律關係有關之權利關係人之間，對於該法

    律關係之存否有所爭議之情形而言，並不以就該法律關係存

    否之爭議已提起訴訟為必要。土地所有人就其土地設定地上

    權予他人，共同申請地上權設定登記，在登記機關審查中，

    土地所有人又主張地上權設定行為不生效力，請求登記機關

    不應予以登記，即屬申請登記之權利人與義務人間，於申請

    登記之地上權設定法律關係有所爭執之情形，登記機關自應

    依土地登記規則第57條第1項第3款規定駁回該登記之申請。

　㈡土地法第34條之1規定：「（第1項）共有土地或建築改良物

    ，其處分、變更及設定地上權……，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3分之2

    者，其人數不予計算。（第2項）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3項）第1項共有人，……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。

    ……。（第5項）前4項規定，於公同共有準用之。……。」土地

    登記規則第26條規定：「土地登記，除本規則另有規定外，

    應由權利人及義務人會同申請之。」及第95條規定：「（第

    1項）部分共有人就共有土地全部為……設定地上權……申請登

    記時，登記申請書及契約書內，應列明全體共有人，及於登

    記申請書備註欄記明依土地法第34條之1第1項至第3項規定

    辦理。並提出已為書面通知或公告之證明文件，及他共有人

    應得對價或補償已受領或已提存之證明文件。（第2項）依

    前項申請登記時，契約書及登記申請書上無須他共有人簽名

    或蓋章。」另，內政部依職權訂定之執行要點第8點規定：

    「依本法條規定處分、變更或設定負擔，於申請權利變更登

    記時，應依下列規定辦理：（一）本法條第1項共有人會同

    權利人申請權利變更登記時，登記申請書及契約書內，應列

    明全體共有人及其繼承人，並檢附已為通知或公告之文件，

    ……。未能會同申請之他共有人，無須於契約書及申請書上簽

    名，亦無須親自到場核對身分。如因而取得不動產物權者，

    本法條第1項共有人應代他共有人申請登記。……」係該部為

    協助下級地政機關執行土地法第34條之1規定所為之細節性

    、技術性規範，核與母法並無牴觸，亦未對人民增加法律所

    無之限制，與法律保留原則無違，地政機關自得援為辦理登

    記之依據。

　㈢經查，詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之92

    87，應有部分逾3分之2，其依土地法第34條之1規定，同意

    將系爭土地設定地上權予參加人，並依土地登記規則第95條

    及執行要點第8點規定，填具土地登記申請書及檢附相關文

    件，就系爭土地共同向被上訴人申請地上權設定登記，在被

    上訴人審查中，系爭土地其他共有人之一即上訴人以108年9

    月26日、10月7日及9日陳報函表明異議理由，主張系爭土地

    現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽意思

    表示等語，為原審依法確定之事實，核與卷內證據相符，足

    認上訴人對於申請系爭土地地上權設定登記之法律關係存有

    爭執。而詠譽公司將系爭土地設定地上權予參加人，其處分

    之標的物有他共有人即上訴人之應有部分，就該部分而言，

    實為詠譽公司基於土地法第34條之1第1項規定，代為處分設

    定地上權，是他共有人即上訴人亦屬設定地上權之土地所有

    人，縱未共同申請設定地上權登記，實質上亦屬申請登記義

    務人。依土地登記規則第57條第1項第3款規定，本件為申請

    登記之權利人與義務人間，於申請登記之系爭土地地上權設

    定法律關係有所爭執，核其爭執（即系爭土地地上權之設定

    是否真正）為私權爭議，應由司法機關（民事法院）裁判確

    定之，而非由行政機關逕行判斷，行政法院對此亦無確定之

    權限，是以，在有權確定之民事法院裁判確定前，被上訴人

    應駁回本件地上權登記之申請。被上訴人以上訴人未對系爭

    申請案主張相關權利人間有爭執，且系爭申請案尚無應補正

    事項，作成准予辦理系爭土地地上權設定登記之原處分，自

    有違誤。原判決以上訴人並未針對其主張詠譽公司及參加人

    間設定登記地上權涉通謀虛偽意思之情形，提出足資證明之

    證據，經審認詠譽公司及參加人共同提出之申請文件符合法

    令規定，作成原處分准予登記，並無不合，據以駁回上訴人

    之訴，即有判決適用法規不當之違誤，上訴意旨指摘原判決

    違法，洵堪採取。

　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人之訴，既有如上所述適用法規

    不當之違法，並與判決結論有影響，上訴意旨執以指摘，求

    予廢棄原判決，即有理由；且依原審確認之事實，本院已可

    自為判決，爰將原判決廢棄，並判決訴願決定及原處分均撤

    銷。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項

    、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  蕭　惠　芳　

                              法官　林　惠　瑜

                              法官　梁　哲　瑋

                              法官　李　君　豪

                              法官　曹　瑞　卿



以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　莊　子　誼




最  高  行  政  法  院  判  決

110年度上字第805號

上  訴  人  許福來                                      

訴訟代理人  廖雍倫  律師

被 上訴 人  臺北市中山地政事務所



代  表  人  曾錫雄              

參  加  人  翔譽國際建設股份有限公司





代  表  人  張修清              

訴訟代理人  林雯澤  律師

            溫藝玲  律師

上列當事人間地上權登記事件，上訴人對於中華民國110年11月4日臺北高等行政法院109年度訴字第1451號判決，提起上訴，本院判決如下：

　　主  文

原判決廢棄。

訴願決定及原處分均撤銷。

第一審及上訴審訴訟費用由被上訴人負擔。

　　理  由

一、爭訟概要：

　㈠臺北市○○區○○段0小段451地號土地（下稱系爭土地）為上訴人及訴外人洪許阿西等合計31人（權利範圍：公同共有10分之1）、訴外人詠譽建設股份有限公司（下稱詠譽公司［民國111年2月8日因合併而解散］，權利範圍：13680分之9287）、訴外人中華民國（權利範圍：10分之1）、訴外人許武川等13人（權利範圍：合計13680分之1657）所共有。詠譽公司委由代理人陳力瑋於108年9月3日以台北北門郵局002403號存證信函（下稱系爭存證信函），通知含上訴人在內之系爭土地共有人，擬依土地法第34條之1規定，將系爭土地設定地上權予參加人，設定期間自108年9月2日至158年9月1日。

　㈡詠譽公司於108年9月25日以被上訴人收件內湖字第120490號土地登記申請書（下稱108年申請案），申請就系爭土地辦理地上權登記。惟上訴人以108年9月26日陳報函，主張系爭土地現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽意思表示等理由，請被上訴人駁回詠譽公司108年申請案。被上訴人乃於108年10月2日以中登補字第001500號土地登記案件補正通知書，請詠譽公司補正釐清108年申請案是否影響分割共有物訴訟等5項事項，並以108年10月2日北市中地登字第1087019360號單一陳情系統案件回復表，請上訴人提供分割共有物訴訟相關文件供審認。上訴人復以108年10月7日、9日陳報函，敘明上開共有物分割訴訟業繫屬於臺灣士林地方法院（下稱士林地院）（案號：108年度湖調字第459號）。因詠譽公司未補正，被上訴人爰依土地登記規則第57條第1項第4款規定，以108年10月18日中登駁字第000247號駁回通知書，駁回詠譽公司108年申請案。嗣士林地院內湖簡易庭以108年12月5日士院彩湖民行108年度湖調字第459號函，通知含上訴人在內之訴訟當事人，上開分割共有物訴訟業經撤回起訴。

  ㈢詠譽公司復於109年1月7日以被上訴人收件內湖字第002170號土地登記申請書（下稱109年申請案），申請就系爭土地辦理地上權登記，經被上訴人以109年1月9日中登補字第000044號土地登記案件補正通知書，請詠譽公司補正包含案附提存書影本之簽註及簽章、存證信函郵寄回執聯及退回信函正本等5項事項，因詠譽公司未補正，被上訴人爰以109年1月31日中登駁字第000033號駁回通知書，駁回詠譽公司109年申請案。

　㈣嗣詠譽公司檢附地上權設定契約書、公司變更登記表、土地所有權狀、提存書、戶籍謄本、受領證明、報紙公告、存證信函、郵寄回執聯及退回信函等書件，於109年4月22日以被上訴人收件內湖字第048230號土地登記申請書（下稱系爭申請案），再次就系爭土地申請辦理地上權登記，經被上訴人審認尚無應補正事項，爰以109年4月28日內湖字第048230號辦竣登記（下稱原處分），並以109年5月4日北市中地登字第10970082321號函，通知含上訴人在內等相關權利人。上訴人不服，循序提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷。經臺北高等行政法院（下稱原審）109年度訴字第1451號判決（下稱原判決）駁回後，提起上訴。

二、上訴人起訴之主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人之陳述，均引用原判決所載。

三、原審駁回上訴人之訴，係略以：

　㈠詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9287，應有部分逾3分之2，其委託陳力瑋檢附地上權設定契約書正副本、公司變更登記表、土地所有權狀、提存書正影本、系爭存證信函、回執、退回信函、公告報紙及戶籍謄本等文件，於109年4月22日向被上訴人提出系爭申請案，申請設定地上權登記，經被上訴人審認所附文件符合土地法第34條之1規定及土地登記相關法令，登記申請書及契約書均有列明全體共有人及其繼承人，且申請人有提出已為書面通知或公告之證明文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證明文件，尚無應補正事項，而以原處分辦竣地上權設定登記，自屬有據。

　㈡上訴人自承其確有收到陳力瑋所寄系爭存證信函，表示詠譽公司通知系爭土地共有人將依土地法第34條之1規定將系爭土地設定地上權予參加人等情屬實。本件業經被上訴人查詢他共有人許碧娟等5人戶役政資料，以查明上訴人所稱錯誤通知地址均為他共有人現戶籍地址，系爭存證信函地址難謂有通知錯誤未送達他共有人情事；另土地法第34條之1執行要點（下稱執行要點）第7點第4款規定以登報方式公告之，未明確規定登報方式，太平洋日報既為公開發行之新聞紙，則其所登載之內容即係為向公眾或不特定之對象公告周知；詠譽公司以同一申請書件（含契約書）經駁回後重新送件，契約書內容及原因證明文件並無變動，則詠譽公司已通知他共有人之送達效力應認亦無變動，其再次提出系爭申請案，綜觀土地登記申請相關規定，均無規範需檢附申請當期多久期限內文件之規定，是詠譽公司既已事先通知他共有人，被上訴人未要求申請人再次通知他共有人，於法並無不合。

　㈢詠譽公司之負責人為陳敏真，100％股份為訴外人翔譽國際資產股份有限公司（下稱翔譽資產公司，負責人為張馨心）所有；參加人之負責人為張修清，該公司持股逾89％之股東亦為翔譽資產公司，該2家公司乃為依公司法所設立之不同法人格，各負責人係各自依公司法第208條規定，對外代表不同公司。雖張修清與張馨心（即系爭土地共有人之一）為夫妻關係，但在法律上仍為獨立之個體，各自基於自由意志行為並各自對外負擔權利義務。被上訴人審認參加人與同意設定地上權之共有人（即詠譽公司）並非同一人，核無違反民法第106條禁止自己代理規定而准予本件登記，於法自無違誤；系爭申請案之申請書載明申請人委託代理人陳力瑋為土地登記申請之委託關係，故申請時不另附具委託書，核與土地登記規則第37條規定相符，且經核申請人（即權利人、義務人）、代理人資料及印文，與案附證明文件（即地上權設定契約書）之印文相符，申請辦理系爭土地之地上權設定登記，應屬專為履行系爭地上權設定契約所生債務之行為，陳力瑋非系爭申請案之權利人或義務人，其依地政士法規定接受案件權利人（參加人）、義務人（詠譽公司）之委託，以詠譽公司與參加人雙方代理人身分，向被上訴人申辦地上權設定登記，依民法第106條但書規定，不在禁止雙方代理之範疇。

　㈣土地登記規則第57條第1項第3款所謂之「爭執」，係專指就申請登記之法律關係有爭執而言；苟登記之權利人、義務人或權利關係人間非就申請登記之法律關係有爭執，登記機關自不得依前開規定駁回登記之申請。詠譽公司為系爭土地之共有人，其應有部分逾3分之2，不須經由其他共有人過半數同意即與參加人簽訂地上權設定契約設定地上權予參加人，則參加人與詠譽公司所「申請登記之法律關係」係為有意思表示合致之設定地上權的債權及物權行為。上訴人所提出之108年9月26日、108年10月7日及108年10月9日陳報函，並未針對參加人及詠譽公司間有其所主張通謀虛偽之情形，提出足資證明之證據，僅於108年9月26日陳報函敘及共有人張馨心與詠譽公司、參加人及翔譽資產公司間之關係，並以臺灣苗栗地方法院108年度苗簡字第315號民事簡易判決（下稱315號民簡判決）與本案如出一轍為由，逕稱詠譽公司與參加人涉嫌以通謀虛偽意思表示設定地上權，難認對申請登記之法律關係有爭執。況315號民簡判決關涉另案土地共有人過半數及其應有部分合計過半數而同意設定地上權予第三人，雙方是否有通謀虛偽意思表示之問題，與系爭申請案之申請人詠譽公司就系爭土地應有部分已逾3分之2，共有人之同意人數並不須予以計算之情形不同，且315號民簡判決之當事人及具體法律關係異於系爭申請案，無從比附援引為上訴人有利之認定。

　㈤上訴人主張系爭申請書中檢附「地上權設定契約書」不論是設定時間及設定價格都極度不合理乙節，依執行要點第8點第2款規定，倘上訴人認為詠譽公司同意參加人設定地上權之對價顯失公平，該對價或補償之多寡，亦非屬被上訴人之審查範圍，則被上訴人縱對此未予審究而准予登記，於法亦無不合等詞，為其判斷之基礎。

四、本院按：

  ㈠土地法第37條第2項規定：「土地登記之內容、程序、規費、資料提供、應附文件及異議處理等事項之規則，由中央地政機關定之。」內政部依此授權訂定土地登記規則，其中第57條第1項第3款、第3項規定：「有下列各款情形之一者，登記機關應以書面敘明理由及法令依據，駁回登記之申請：……三、登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律關係有關之權利關係人間有爭執。……。」「依第1項第3款駁回者，申請人並得訴請司法機關裁判或以訴訟外紛爭解決機制處理。」係因登記機關對申請土地登記原因所涉之私權糾紛，並無實質審查之權限，其權利歸屬之認定，應由司法機關經審理以裁判確定之，此為權力分立之本質。是以，於涉及私權爭議之司法機關終局裁判未確定前，登記機關不得逕為私權認定並為相關土地登記處分，乃明定登記機關就該登記申請應予駁回；經依此駁回者，申請人並得訴請司法機關裁判。上開法條所稱「登記之權利人、義務人或其與申請登記之法律關係有關之權利關係人間有爭執者」，係指申請登記之法律關係，於申請登記之權利人與義務人間，或申請登記之權利人、義務人與該法律關係有關之權利關係人之間，對於該法律關係之存否有所爭議之情形而言，並不以就該法律關係存否之爭議已提起訴訟為必要。土地所有人就其土地設定地上權予他人，共同申請地上權設定登記，在登記機關審查中，土地所有人又主張地上權設定行為不生效力，請求登記機關不應予以登記，即屬申請登記之權利人與義務人間，於申請登記之地上權設定法律關係有所爭執之情形，登記機關自應依土地登記規則第57條第1項第3款規定駁回該登記之申請。

　㈡土地法第34條之1規定：「（第1項）共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權……，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3分之2者，其人數不予計算。（第2項）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3項）第1項共有人，……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。……。（第5項）前4項規定，於公同共有準用之。……。」土地登記規則第26條規定：「土地登記，除本規則另有規定外，應由權利人及義務人會同申請之。」及第95條規定：「（第1項）部分共有人就共有土地全部為……設定地上權……申請登記時，登記申請書及契約書內，應列明全體共有人，及於登記申請書備註欄記明依土地法第34條之1第1項至第3項規定辦理。並提出已為書面通知或公告之證明文件，及他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證明文件。（第2項）依前項申請登記時，契約書及登記申請書上無須他共有人簽名或蓋章。」另，內政部依職權訂定之執行要點第8點規定：「依本法條規定處分、變更或設定負擔，於申請權利變更登記時，應依下列規定辦理：（一）本法條第1項共有人會同權利人申請權利變更登記時，登記申請書及契約書內，應列明全體共有人及其繼承人，並檢附已為通知或公告之文件，……。未能會同申請之他共有人，無須於契約書及申請書上簽名，亦無須親自到場核對身分。如因而取得不動產物權者，本法條第1項共有人應代他共有人申請登記。……」係該部為協助下級地政機關執行土地法第34條之1規定所為之細節性、技術性規範，核與母法並無牴觸，亦未對人民增加法律所無之限制，與法律保留原則無違，地政機關自得援為辦理登記之依據。

　㈢經查，詠譽公司為系爭土地共有人，權利範圍為13680分之9287，應有部分逾3分之2，其依土地法第34條之1規定，同意將系爭土地設定地上權予參加人，並依土地登記規則第95條及執行要點第8點規定，填具土地登記申請書及檢附相關文件，就系爭土地共同向被上訴人申請地上權設定登記，在被上訴人審查中，系爭土地其他共有人之一即上訴人以108年9月26日、10月7日及9日陳報函表明異議理由，主張系爭土地現正進行分割共有物訴訟、設定登記地上權涉通謀虛偽意思表示等語，為原審依法確定之事實，核與卷內證據相符，足認上訴人對於申請系爭土地地上權設定登記之法律關係存有爭執。而詠譽公司將系爭土地設定地上權予參加人，其處分之標的物有他共有人即上訴人之應有部分，就該部分而言，實為詠譽公司基於土地法第34條之1第1項規定，代為處分設定地上權，是他共有人即上訴人亦屬設定地上權之土地所有人，縱未共同申請設定地上權登記，實質上亦屬申請登記義務人。依土地登記規則第57條第1項第3款規定，本件為申請登記之權利人與義務人間，於申請登記之系爭土地地上權設定法律關係有所爭執，核其爭執（即系爭土地地上權之設定是否真正）為私權爭議，應由司法機關（民事法院）裁判確定之，而非由行政機關逕行判斷，行政法院對此亦無確定之權限，是以，在有權確定之民事法院裁判確定前，被上訴人應駁回本件地上權登記之申請。被上訴人以上訴人未對系爭申請案主張相關權利人間有爭執，且系爭申請案尚無應補正事項，作成准予辦理系爭土地地上權設定登記之原處分，自有違誤。原判決以上訴人並未針對其主張詠譽公司及參加人間設定登記地上權涉通謀虛偽意思之情形，提出足資證明之證據，經審認詠譽公司及參加人共同提出之申請文件符合法令規定，作成原處分准予登記，並無不合，據以駁回上訴人之訴，即有判決適用法規不當之違誤，上訴意旨指摘原判決違法，洵堪採取。

　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人之訴，既有如上所述適用法規不當之違法，並與判決結論有影響，上訴意旨執以指摘，求予廢棄原判決，即有理由；且依原審確認之事實，本院已可自為判決，爰將原判決廢棄，並判決訴願決定及原處分均撤銷。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項

    、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  蕭　惠　芳　

                              法官　林　惠　瑜

                              法官　梁　哲　瑋

                              法官　李　君　豪

                              法官　曹　瑞　卿



以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　14　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　莊　子　誼



