
臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第4252號

原      告  基盛投資股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  林茂盛 

訴訟代理人  賴  政律師 

被      告  徐鵬翔（原名：徐新洲）

0000000000000000

            大東欣業股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  陳美枝 

0000000000000000

上列當事人間請求確認優先購買權存在事件，本院於民國109年1

0月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；解

散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公司經

中央主管機關撤銷或廢止登記者，準用之；股份有限公司之清

算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會另選清

算人時，不在此限；公司之清算人，在執行職務範圍內，為公

司負責人，公司法第24條、第25條、第26條之1、第322條第1

項、第8條第2項分別定有明文。查被告大東欣業股份有限公司

（下稱大東公司）業經臺北市政府於民國103年8月27日為廢止

登記，依法應行清算，該公司僅有董事陳美枝1人，無章程另

有規定或經股東會另選清算人之情形（見外置之該公司變更登

記表及章程影本），依上開說明，董事陳美枝即為該公司之清

算人而為法定代理人。
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被告大東公司未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386

條所列各款之情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判

決。

原告主張：被告徐鵬翔於75年9月30日因買賣取得臺北市○○

區○○段○○段000○號建物（門牌號碼：臺北市○○區○○

○路0○0號5樓，下稱系爭房屋）所有權，系爭房屋坐落之臺

北市○○區○○段○○段00地號土地（下稱系爭土地），則由

訴外人林茂盛於78年12月28日因法院拍賣取得所有權，斯時即

生民法第425條之1第1項「將土地及房屋先後讓與相異之人」

之情形，依法推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限

內有租賃關係。基此，依土地法第104條第1項規定，被告徐鵬

翔出售系爭房屋時，林茂盛即有優先承買權，林茂盛後於91年

間將系爭土地贈與訴外人即其妻林洪素真，其得對被告徐鵬翔

主張之優先承買權亦因贈與而移轉予林洪素真，林洪素真復於

94年間將系爭土地信託予伊，伊依信託本旨為林洪素真管理系

爭土地，亦得對被告徐鵬翔主張優先承買權。惟被告徐鵬翔於

81年12月4日出售系爭房屋時，未依法通知林茂盛，更隱瞞出

售情事，以致林洪素真及伊均無法知悉，伊自得對被告徐鵬翔

該次房屋買賣主張優先承買權。另，嗣經多次贈與，雖由被告

大東公司取得系爭房屋之所有權，然贈與人所應負擔之所有義

務應全數由受贈人承受，是依法推定存在林洪素真與被告徐鵬

翔間之租賃關係，即存在於林洪素真與被告大東公司間，而被

告大東公司於97年6月25日出賣系爭房屋時，亦未依法通知自9

4年間起已為系爭土地所有權人之伊，伊亦得對被告大東公司

該次房屋買賣主張優先承買權。爰請求確認伊就系爭房屋有優

先承買權存在等語，聲明：確認原告就系爭房屋之優先承買權

存在。

被告則以：

㈠被告徐鵬翔部分：土地法第104條規定之適用，需基地上有地

上權、典權或租賃關係之存在，且地上權人、典權人或承租人

於基地上為房屋之建築者，本件無該等情形，原告自不得依該
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規定主張優先承買權存在，況且，伊出售系爭房屋時，原告並

非系爭土地之所有權人，原告之訴顯無理由。再者，伊出售系

爭房屋時曾通知林茂盛，其並未表示意見，視為放棄優先承買

權。另原告知悉系爭房屋經被告大東公司出售予訴外人環球國

際顧問股份有限公司（下稱環球公司）後，於101年12月26日

與環球公司簽訂土地租賃契約，並於契約屆期後發函予環球公

司要求續約，顯已明示、默示放棄就系爭房屋之優先承買權，

不得事後再主張權利。又系爭房屋之買賣至今已相距12年，原

告先以出租人之身分收取租金，復再主張優先承買權，更分別

於105、107年間提起與本件相同之訴訟，一次自行撤回，一次

未繳裁判費遭駁回，可見顯有違誠信原則等語，資為抗辯，答

辯聲明：原告之訴駁回。

㈡被告大東公司未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作任何聲

明或陳述。

本院之判斷：

㈠按民法第425條之1第1項規定：土地及其土地上之房屋同屬一

人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及

房屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與

讓與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期

限內，有租賃關係。其期限不受第449條第1項規定之限制；土

地法第104條第1項規定：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。次按

土地及房屋為各別之不動產，各得單獨為交易之標的。惟房屋

性質上不能與土地分離而存在。故土地及其土地上之房屋同屬

一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地

及房屋同時或先後讓與相異之人時，最高法院48年台上字第14

57號判例認為除有特別約定外，應推斷土地受讓人默許房屋受

讓人繼續使用土地，但應支付相當代價，故其法律關係之性

質，當屬租賃，並增訂民法第425條之1規定（民法第425條之1

立法理由參照）。又前揭所謂應推斷土地承買人默許房屋承買
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人繼續使用土地之情形，係指土地及房屋同屬一人，而將土地

及房屋分開同時或先後出賣之情形而言，倘土地及房屋並非同

屬一人所有，則無上開條文及判例適用（最高法院90年度台上

字第1366號判決意旨參照）。再土地法第104條第1項後段規定

房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權，係指

基地所有權人為房屋用地設定地上權、典權或有租賃關係之情

形而言，並非任何基地所有權人均有此權利（最高法院78年度

台上字第483號判決意旨參照）。

㈡查系爭房屋於75年9月25日由訴外人即原所有權人李俊練出賣

予被告徐鵬翔，被告徐鵬翔並於同年月30日登記為系爭房屋之

所有權人，後於81年12月4日出賣予訴外人徐彩芬，嗣輾轉由

被告大東公司於96年3月15日取得系爭房屋所有權，並於97年6

月25日出賣予環球公司；而林茂盛於78年12月28日因拍賣取得

系爭土地所有權，權利範圍為16476/526812，嗣於91年5月20

日將系爭土地贈與林洪素真，林洪素真復於94年10月21日將系

爭土地信託登記予原告等節，有系爭房屋異動索引表及建築改

良物登記簿、系爭土地登記謄本及異動索引表在卷可稽（見本

院卷一第129-133頁、第147-149頁，本院卷二第21頁、第63

頁、第107頁、第117頁），兩造亦未予爭執，堪信為真。基

上，系爭土地及系爭房屋從未同屬一人所有，與民法第425條

之1規範目的迥然不同，原告逕以系爭房屋及系爭土地先後由

被告徐鵬翔、林茂盛取得所有權，主張依民法第425條之1第1

項規定，推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有

租賃關係云云，顯於法未合。則原告據而主張被告大東公司於

97年6月25日出賣系爭房屋時，其乃有租賃關係之系爭土地所

有權人，依土地法第104條第1項規定有依同樣條件優先購買之

權云云，自非有理。

㈢再原告係於94年10月21日始成為系爭土地之所有權人，被告徐

鵬翔於81年12月4日出賣系爭房屋時，原告並非系爭土地之所

有權人，自無從依土地法第104條第1項規定主張優先承買權，

原告主張其對被告徐鵬翔該次房屋買賣有優先承買權云云，要
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屬無據。

綜上所述，原告請求確認就系爭房屋之優先承買權存在，為無

理由，不應准許。

本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決

之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　28　　日

                  民事第八庭  法　官　陳筠諼

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　　109 　年　　10　　月　　28　　日

　　　　　　　　　            書記官  施盈如
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  }
}


臺灣臺北地方法院民事判決
108年度訴字第4252號
原      告  基盛投資股份有限公司


法定代理人  林茂盛  
訴訟代理人  賴  政律師  
被      告  徐鵬翔（原名：徐新洲）


            大東欣業股份有限公司




法定代理人  陳美枝  


上列當事人間請求確認優先購買權存在事件，本院於民國109年10月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；解散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公司經中央主管機關撤銷或廢止登記者，準用之；股份有限公司之清算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會另選清算人時，不在此限；公司之清算人，在執行職務範圍內，為公司負責人，公司法第24條、第25條、第26條之1、第322條第1項、第8條第2項分別定有明文。查被告大東欣業股份有限公司（下稱大東公司）業經臺北市政府於民國103年8月27日為廢止登記，依法應行清算，該公司僅有董事陳美枝1人，無章程另有規定或經股東會另選清算人之情形（見外置之該公司變更登記表及章程影本），依上開說明，董事陳美枝即為該公司之清算人而為法定代理人。
被告大東公司未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款之情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
原告主張：被告徐鵬翔於75年9月30日因買賣取得臺北市○○區○○段○○段000○號建物（門牌號碼：臺北市○○區○○○路0○0號5樓，下稱系爭房屋）所有權，系爭房屋坐落之臺北市○○區○○段○○段00地號土地（下稱系爭土地），則由訴外人林茂盛於78年12月28日因法院拍賣取得所有權，斯時即生民法第425條之1第1項「將土地及房屋先後讓與相異之人」之情形，依法推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有租賃關係。基此，依土地法第104條第1項規定，被告徐鵬翔出售系爭房屋時，林茂盛即有優先承買權，林茂盛後於91年間將系爭土地贈與訴外人即其妻林洪素真，其得對被告徐鵬翔主張之優先承買權亦因贈與而移轉予林洪素真，林洪素真復於94年間將系爭土地信託予伊，伊依信託本旨為林洪素真管理系爭土地，亦得對被告徐鵬翔主張優先承買權。惟被告徐鵬翔於81年12月4日出售系爭房屋時，未依法通知林茂盛，更隱瞞出售情事，以致林洪素真及伊均無法知悉，伊自得對被告徐鵬翔該次房屋買賣主張優先承買權。另，嗣經多次贈與，雖由被告大東公司取得系爭房屋之所有權，然贈與人所應負擔之所有義務應全數由受贈人承受，是依法推定存在林洪素真與被告徐鵬翔間之租賃關係，即存在於林洪素真與被告大東公司間，而被告大東公司於97年6月25日出賣系爭房屋時，亦未依法通知自94年間起已為系爭土地所有權人之伊，伊亦得對被告大東公司該次房屋買賣主張優先承買權。爰請求確認伊就系爭房屋有優先承買權存在等語，聲明：確認原告就系爭房屋之優先承買權存在。
被告則以：
㈠被告徐鵬翔部分：土地法第104條規定之適用，需基地上有地上權、典權或租賃關係之存在，且地上權人、典權人或承租人於基地上為房屋之建築者，本件無該等情形，原告自不得依該規定主張優先承買權存在，況且，伊出售系爭房屋時，原告並非系爭土地之所有權人，原告之訴顯無理由。再者，伊出售系爭房屋時曾通知林茂盛，其並未表示意見，視為放棄優先承買權。另原告知悉系爭房屋經被告大東公司出售予訴外人環球國際顧問股份有限公司（下稱環球公司）後，於101年12月26日與環球公司簽訂土地租賃契約，並於契約屆期後發函予環球公司要求續約，顯已明示、默示放棄就系爭房屋之優先承買權，不得事後再主張權利。又系爭房屋之買賣至今已相距12年，原告先以出租人之身分收取租金，復再主張優先承買權，更分別於105、107年間提起與本件相同之訴訟，一次自行撤回，一次未繳裁判費遭駁回，可見顯有違誠信原則等語，資為抗辯，答辯聲明：原告之訴駁回。
㈡被告大東公司未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作任何聲明或陳述。
本院之判斷：
㈠按民法第425條之1第1項規定：土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與讓與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期限內，有租賃關係。其期限不受第449條第1項規定之限制；土地法第104條第1項規定：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。次按土地及房屋為各別之不動產，各得單獨為交易之標的。惟房屋性質上不能與土地分離而存在。故土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，最高法院48年台上字第1457號判例認為除有特別約定外，應推斷土地受讓人默許房屋受讓人繼續使用土地，但應支付相當代價，故其法律關係之性質，當屬租賃，並增訂民法第425條之1規定（民法第425條之1立法理由參照）。又前揭所謂應推斷土地承買人默許房屋承買人繼續使用土地之情形，係指土地及房屋同屬一人，而將土地及房屋分開同時或先後出賣之情形而言，倘土地及房屋並非同屬一人所有，則無上開條文及判例適用（最高法院90年度台上字第1366號判決意旨參照）。再土地法第104條第1項後段規定房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權，係指基地所有權人為房屋用地設定地上權、典權或有租賃關係之情形而言，並非任何基地所有權人均有此權利（最高法院78年度台上字第483號判決意旨參照）。
㈡查系爭房屋於75年9月25日由訴外人即原所有權人李俊練出賣予被告徐鵬翔，被告徐鵬翔並於同年月30日登記為系爭房屋之所有權人，後於81年12月4日出賣予訴外人徐彩芬，嗣輾轉由被告大東公司於96年3月15日取得系爭房屋所有權，並於97年6月25日出賣予環球公司；而林茂盛於78年12月28日因拍賣取得系爭土地所有權，權利範圍為16476/526812，嗣於91年5月20日將系爭土地贈與林洪素真，林洪素真復於94年10月21日將系爭土地信託登記予原告等節，有系爭房屋異動索引表及建築改良物登記簿、系爭土地登記謄本及異動索引表在卷可稽（見本院卷一第129-133頁、第147-149頁，本院卷二第21頁、第63頁、第107頁、第117頁），兩造亦未予爭執，堪信為真。基上，系爭土地及系爭房屋從未同屬一人所有，與民法第425條之1規範目的迥然不同，原告逕以系爭房屋及系爭土地先後由被告徐鵬翔、林茂盛取得所有權，主張依民法第425條之1第1項規定，推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有租賃關係云云，顯於法未合。則原告據而主張被告大東公司於97年6月25日出賣系爭房屋時，其乃有租賃關係之系爭土地所有權人，依土地法第104條第1項規定有依同樣條件優先購買之權云云，自非有理。
㈢再原告係於94年10月21日始成為系爭土地之所有權人，被告徐鵬翔於81年12月4日出賣系爭房屋時，原告並非系爭土地之所有權人，自無從依土地法第104條第1項規定主張優先承買權，原告主張其對被告徐鵬翔該次房屋買賣有優先承買權云云，要屬無據。
綜上所述，原告請求確認就系爭房屋之優先承買權存在，為無理由，不應准許。
本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　28　　日
                  民事第八庭  法　官　陳筠諼
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　　109 　年　　10　　月　　28　　日
　　　　　　　　　            書記官  施盈如

臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第4252號

原      告  基盛投資股份有限公司



法定代理人  林茂盛  

訴訟代理人  賴  政律師  

被      告  徐鵬翔（原名：徐新洲）



            大東欣業股份有限公司





法定代理人  陳美枝  



上列當事人間請求確認優先購買權存在事件，本院於民國109年1

0月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；解

  散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公司經

  中央主管機關撤銷或廢止登記者，準用之；股份有限公司之清

  算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會另選清

  算人時，不在此限；公司之清算人，在執行職務範圍內，為公

  司負責人，公司法第24條、第25條、第26條之1、第322條第1

  項、第8條第2項分別定有明文。查被告大東欣業股份有限公司

  （下稱大東公司）業經臺北市政府於民國103年8月27日為廢止

  登記，依法應行清算，該公司僅有董事陳美枝1人，無章程另

  有規定或經股東會另選清算人之情形（見外置之該公司變更登

  記表及章程影本），依上開說明，董事陳美枝即為該公司之清

  算人而為法定代理人。

被告大東公司未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條

  所列各款之情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

原告主張：被告徐鵬翔於75年9月30日因買賣取得臺北市○○區○○

  段○○段000○號建物（門牌號碼：臺北市○○區○○○路0○0號5樓，

  下稱系爭房屋）所有權，系爭房屋坐落之臺北市○○區○○段○○段

  00地號土地（下稱系爭土地），則由訴外人林茂盛於78年12月

  28日因法院拍賣取得所有權，斯時即生民法第425條之1第1項

  「將土地及房屋先後讓與相異之人」之情形，依法推定林茂盛

  與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有租賃關係。基此，依

  土地法第104條第1項規定，被告徐鵬翔出售系爭房屋時，林茂

  盛即有優先承買權，林茂盛後於91年間將系爭土地贈與訴外人

  即其妻林洪素真，其得對被告徐鵬翔主張之優先承買權亦因贈

  與而移轉予林洪素真，林洪素真復於94年間將系爭土地信託予

  伊，伊依信託本旨為林洪素真管理系爭土地，亦得對被告徐鵬

  翔主張優先承買權。惟被告徐鵬翔於81年12月4日出售系爭房

  屋時，未依法通知林茂盛，更隱瞞出售情事，以致林洪素真及

  伊均無法知悉，伊自得對被告徐鵬翔該次房屋買賣主張優先承

  買權。另，嗣經多次贈與，雖由被告大東公司取得系爭房屋之

  所有權，然贈與人所應負擔之所有義務應全數由受贈人承受，

  是依法推定存在林洪素真與被告徐鵬翔間之租賃關係，即存在

  於林洪素真與被告大東公司間，而被告大東公司於97年6月25

  日出賣系爭房屋時，亦未依法通知自94年間起已為系爭土地所

  有權人之伊，伊亦得對被告大東公司該次房屋買賣主張優先承

  買權。爰請求確認伊就系爭房屋有優先承買權存在等語，聲明

  ：確認原告就系爭房屋之優先承買權存在。

被告則以：

㈠被告徐鵬翔部分：土地法第104條規定之適用，需基地上有地上

  權、典權或租賃關係之存在，且地上權人、典權人或承租人於

  基地上為房屋之建築者，本件無該等情形，原告自不得依該規

  定主張優先承買權存在，況且，伊出售系爭房屋時，原告並非

  系爭土地之所有權人，原告之訴顯無理由。再者，伊出售系爭

  房屋時曾通知林茂盛，其並未表示意見，視為放棄優先承買權

  。另原告知悉系爭房屋經被告大東公司出售予訴外人環球國際

  顧問股份有限公司（下稱環球公司）後，於101年12月26日與

  環球公司簽訂土地租賃契約，並於契約屆期後發函予環球公司

  要求續約，顯已明示、默示放棄就系爭房屋之優先承買權，不

  得事後再主張權利。又系爭房屋之買賣至今已相距12年，原告

  先以出租人之身分收取租金，復再主張優先承買權，更分別於

  105、107年間提起與本件相同之訴訟，一次自行撤回，一次未

  繳裁判費遭駁回，可見顯有違誠信原則等語，資為抗辯，答辯

  聲明：原告之訴駁回。

㈡被告大東公司未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作任何聲

  明或陳述。

本院之判斷：

㈠按民法第425條之1第1項規定：土地及其土地上之房屋同屬一人

  所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房

  屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與讓

  與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期限

  內，有租賃關係。其期限不受第449條第1項規定之限制；土地

  法第104條第1項規定：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。次按土

  地及房屋為各別之不動產，各得單獨為交易之標的。惟房屋性

  質上不能與土地分離而存在。故土地及其土地上之房屋同屬一

  人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及

  房屋同時或先後讓與相異之人時，最高法院48年台上字第1457

  號判例認為除有特別約定外，應推斷土地受讓人默許房屋受讓

  人繼續使用土地，但應支付相當代價，故其法律關係之性質，

  當屬租賃，並增訂民法第425條之1規定（民法第425條之1立法

  理由參照）。又前揭所謂應推斷土地承買人默許房屋承買人繼

  續使用土地之情形，係指土地及房屋同屬一人，而將土地及房

  屋分開同時或先後出賣之情形而言，倘土地及房屋並非同屬一

  人所有，則無上開條文及判例適用（最高法院90年度台上字第

  1366號判決意旨參照）。再土地法第104條第1項後段規定房屋

  出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權，係指基地

  所有權人為房屋用地設定地上權、典權或有租賃關係之情形而

  言，並非任何基地所有權人均有此權利（最高法院78年度台上

  字第483號判決意旨參照）。

㈡查系爭房屋於75年9月25日由訴外人即原所有權人李俊練出賣予

  被告徐鵬翔，被告徐鵬翔並於同年月30日登記為系爭房屋之所

  有權人，後於81年12月4日出賣予訴外人徐彩芬，嗣輾轉由被

  告大東公司於96年3月15日取得系爭房屋所有權，並於97年6月

  25日出賣予環球公司；而林茂盛於78年12月28日因拍賣取得系

  爭土地所有權，權利範圍為16476/526812，嗣於91年5月20日

  將系爭土地贈與林洪素真，林洪素真復於94年10月21日將系爭

  土地信託登記予原告等節，有系爭房屋異動索引表及建築改良

  物登記簿、系爭土地登記謄本及異動索引表在卷可稽（見本院

  卷一第129-133頁、第147-149頁，本院卷二第21頁、第63頁、

  第107頁、第117頁），兩造亦未予爭執，堪信為真。基上，系

  爭土地及系爭房屋從未同屬一人所有，與民法第425條之1規範

  目的迥然不同，原告逕以系爭房屋及系爭土地先後由被告徐鵬

  翔、林茂盛取得所有權，主張依民法第425條之1第1項規定，

  推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有租賃關係

  云云，顯於法未合。則原告據而主張被告大東公司於97年6月2

  5日出賣系爭房屋時，其乃有租賃關係之系爭土地所有權人，

  依土地法第104條第1項規定有依同樣條件優先購買之權云云，

  自非有理。

㈢再原告係於94年10月21日始成為系爭土地之所有權人，被告徐

  鵬翔於81年12月4日出賣系爭房屋時，原告並非系爭土地之所

  有權人，自無從依土地法第104條第1項規定主張優先承買權，

  原告主張其對被告徐鵬翔該次房屋買賣有優先承買權云云，要

  屬無據。

綜上所述，原告請求確認就系爭房屋之優先承買權存在，為無

  理由，不應准許。

本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決

  之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　28　　日

                  民事第八庭  法　官　陳筠諼

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　　109 　年　　10　　月　　28　　日

　　　　　　　　　            書記官  施盈如




臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第4252號

原      告  基盛投資股份有限公司



法定代理人  林茂盛  

訴訟代理人  賴  政律師  

被      告  徐鵬翔（原名：徐新洲）



            大東欣業股份有限公司





法定代理人  陳美枝  



上列當事人間請求確認優先購買權存在事件，本院於民國109年10月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；解散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公司經中央主管機關撤銷或廢止登記者，準用之；股份有限公司之清算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會另選清算人時，不在此限；公司之清算人，在執行職務範圍內，為公司負責人，公司法第24條、第25條、第26條之1、第322條第1項、第8條第2項分別定有明文。查被告大東欣業股份有限公司（下稱大東公司）業經臺北市政府於民國103年8月27日為廢止登記，依法應行清算，該公司僅有董事陳美枝1人，無章程另有規定或經股東會另選清算人之情形（見外置之該公司變更登記表及章程影本），依上開說明，董事陳美枝即為該公司之清算人而為法定代理人。

被告大東公司未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款之情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

原告主張：被告徐鵬翔於75年9月30日因買賣取得臺北市○○區○○段○○段000○號建物（門牌號碼：臺北市○○區○○○路0○0號5樓，下稱系爭房屋）所有權，系爭房屋坐落之臺北市○○區○○段○○段00地號土地（下稱系爭土地），則由訴外人林茂盛於78年12月28日因法院拍賣取得所有權，斯時即生民法第425條之1第1項「將土地及房屋先後讓與相異之人」之情形，依法推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有租賃關係。基此，依土地法第104條第1項規定，被告徐鵬翔出售系爭房屋時，林茂盛即有優先承買權，林茂盛後於91年間將系爭土地贈與訴外人即其妻林洪素真，其得對被告徐鵬翔主張之優先承買權亦因贈與而移轉予林洪素真，林洪素真復於94年間將系爭土地信託予伊，伊依信託本旨為林洪素真管理系爭土地，亦得對被告徐鵬翔主張優先承買權。惟被告徐鵬翔於81年12月4日出售系爭房屋時，未依法通知林茂盛，更隱瞞出售情事，以致林洪素真及伊均無法知悉，伊自得對被告徐鵬翔該次房屋買賣主張優先承買權。另，嗣經多次贈與，雖由被告大東公司取得系爭房屋之所有權，然贈與人所應負擔之所有義務應全數由受贈人承受，是依法推定存在林洪素真與被告徐鵬翔間之租賃關係，即存在於林洪素真與被告大東公司間，而被告大東公司於97年6月25日出賣系爭房屋時，亦未依法通知自94年間起已為系爭土地所有權人之伊，伊亦得對被告大東公司該次房屋買賣主張優先承買權。爰請求確認伊就系爭房屋有優先承買權存在等語，聲明：確認原告就系爭房屋之優先承買權存在。

被告則以：

㈠被告徐鵬翔部分：土地法第104條規定之適用，需基地上有地上權、典權或租賃關係之存在，且地上權人、典權人或承租人於基地上為房屋之建築者，本件無該等情形，原告自不得依該規定主張優先承買權存在，況且，伊出售系爭房屋時，原告並非系爭土地之所有權人，原告之訴顯無理由。再者，伊出售系爭房屋時曾通知林茂盛，其並未表示意見，視為放棄優先承買權。另原告知悉系爭房屋經被告大東公司出售予訴外人環球國際顧問股份有限公司（下稱環球公司）後，於101年12月26日與環球公司簽訂土地租賃契約，並於契約屆期後發函予環球公司要求續約，顯已明示、默示放棄就系爭房屋之優先承買權，不得事後再主張權利。又系爭房屋之買賣至今已相距12年，原告先以出租人之身分收取租金，復再主張優先承買權，更分別於105、107年間提起與本件相同之訴訟，一次自行撤回，一次未繳裁判費遭駁回，可見顯有違誠信原則等語，資為抗辯，答辯聲明：原告之訴駁回。

㈡被告大東公司未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作任何聲明或陳述。

本院之判斷：

㈠按民法第425條之1第1項規定：土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與讓與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期限內，有租賃關係。其期限不受第449條第1項規定之限制；土地法第104條第1項規定：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。次按土地及房屋為各別之不動產，各得單獨為交易之標的。惟房屋性質上不能與土地分離而存在。故土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，最高法院48年台上字第1457號判例認為除有特別約定外，應推斷土地受讓人默許房屋受讓人繼續使用土地，但應支付相當代價，故其法律關係之性質，當屬租賃，並增訂民法第425條之1規定（民法第425條之1立法理由參照）。又前揭所謂應推斷土地承買人默許房屋承買人繼續使用土地之情形，係指土地及房屋同屬一人，而將土地及房屋分開同時或先後出賣之情形而言，倘土地及房屋並非同屬一人所有，則無上開條文及判例適用（最高法院90年度台上字第1366號判決意旨參照）。再土地法第104條第1項後段規定房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權，係指基地所有權人為房屋用地設定地上權、典權或有租賃關係之情形而言，並非任何基地所有權人均有此權利（最高法院78年度台上字第483號判決意旨參照）。

㈡查系爭房屋於75年9月25日由訴外人即原所有權人李俊練出賣予被告徐鵬翔，被告徐鵬翔並於同年月30日登記為系爭房屋之所有權人，後於81年12月4日出賣予訴外人徐彩芬，嗣輾轉由被告大東公司於96年3月15日取得系爭房屋所有權，並於97年6月25日出賣予環球公司；而林茂盛於78年12月28日因拍賣取得系爭土地所有權，權利範圍為16476/526812，嗣於91年5月20日將系爭土地贈與林洪素真，林洪素真復於94年10月21日將系爭土地信託登記予原告等節，有系爭房屋異動索引表及建築改良物登記簿、系爭土地登記謄本及異動索引表在卷可稽（見本院卷一第129-133頁、第147-149頁，本院卷二第21頁、第63頁、第107頁、第117頁），兩造亦未予爭執，堪信為真。基上，系爭土地及系爭房屋從未同屬一人所有，與民法第425條之1規範目的迥然不同，原告逕以系爭房屋及系爭土地先後由被告徐鵬翔、林茂盛取得所有權，主張依民法第425條之1第1項規定，推定林茂盛與被告徐鵬翔在系爭房屋得使用期限內有租賃關係云云，顯於法未合。則原告據而主張被告大東公司於97年6月25日出賣系爭房屋時，其乃有租賃關係之系爭土地所有權人，依土地法第104條第1項規定有依同樣條件優先購買之權云云，自非有理。

㈢再原告係於94年10月21日始成為系爭土地之所有權人，被告徐鵬翔於81年12月4日出賣系爭房屋時，原告並非系爭土地之所有權人，自無從依土地法第104條第1項規定主張優先承買權，原告主張其對被告徐鵬翔該次房屋買賣有優先承買權云云，要屬無據。

綜上所述，原告請求確認就系爭房屋之優先承買權存在，為無理由，不應准許。

本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　28　　日

                  民事第八庭  法　官　陳筠諼

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　　109 　年　　10　　月　　28　　日

　　　　　　　　　            書記官  施盈如



