
臺灣臺北地方法院民事判決

109年度訴字第2515號

原      告  致正建設開發股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  李勝利 

訴訟代理人  沈明欣律師

被      告  茂楷建設股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  黃正雄 

被      告  柏妮國際開發有限公司

0000000000000000

法定代理人  施志鴻 

上二人共同

訴訟代理人  陳淑玲律師

上列當事人間請求確認優先購買權存在等事件，本院於民國110

年1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

壹、程序部分：

   原告原起訴聲明：㈠被告柏妮國際開發有限公司（下稱柏妮

公司）應就如附表所示土地與原告簽訂書面不動產買賣契

約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止與被告茂楷建設股

份有限公司（下稱茂楷公司）之信託關係（下稱系爭信託關

係），並辦理所有權移轉登記予原告（見本院卷第9頁）。

嗣將上開訴之聲明㈠更正為：柏妮公司應就如附表所示土

地，按如附件所示之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契

約）同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約（見本院卷第

233頁），而以系爭買賣契約特定請求簽訂書面契約之內
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容，核屬不變更訴訟標的，而補充及更正事實上、法律上之

陳述，依民事訴訟法第256條規定，非為訴之變更或追加，

合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：原告於民國107年11月14日與訴外人楊清勝、岳

軒建設有限公司（下稱岳軒公司）及柏妮公司，就如附表所

示之臺北市○○區○○段○○段000000000000地○○段0000

000000000地號土地（下與如附表所示土地合稱系爭土地，

分則稱某地號土地）開發事宜簽訂開發合作備忘錄（下稱系

爭備忘錄），約定將系爭土地移轉為柏妮公司所有，建照申

請人變更為柏妮公司或岳軒公司，且柏妮公司以出售土地

（包含建照等權利）為主，無論柏妮公司或原告找到買方，

原告均有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買。柏妮

公司後於108年5月間將系爭土地信託登記予茂楷公司。嗣因

柏妮公司與訴外人茂崴建設股份有限公司（下稱茂崴公司）

及岳軒公司議約出售系爭土地，原告遂於108年9月27日寄發

存證信函予柏妮公司行使優先承買權，故原告與柏妮公司已

就系爭土地成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，

但迄未簽訂契約書面，原告自得請求柏妮公司依系爭買賣契

約之同一交易條件補訂書面契約。又原告依約對柏妮公司既

有請求移轉登記如附表所示土地之權利，自可依民法第242

條規定，代位柏妮公司依信託法第63條第1項規定終止系爭

信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地予原

告。爰依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條提

起本件訴訟等語。並聲明：㈠柏妮公司應就如附表所示土

地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣

契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止系爭信託關係，

並辦理所有權移轉登記予原告。

二、被告則以：原告固已行使優先承買權而與柏妮公司成立買賣

契約，惟原告未依約於108年10月3日簽約日給付簽約款新臺

幣（下同）3,100萬元，經柏妮公司於109年4月20日寄發存
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證信函催告原告限期給付，原告仍未給付，柏妮公司遂於10

9年5月4日發函解除系爭買賣契約。買賣契約既經解除，原

告請求柏妮公司簽訂書面契約，並代位終止系爭信託關係及

移轉登記如附表所示土地予原告即無理由。縱認系爭買賣契

約未經合法解除，因原告迄未給付如附表所示土地之買賣價

金，仍無權請求柏妮公司辦理所有權移轉登記。再者，如附

表所示土地係因遭原告聲請假執行而未能塗銷信託登記，柏

妮公司並未怠於行使權利，且系爭信託關係之信託存續期間

已於109年5月16日屆滿而終止，故原告請求代位終止系爭信

託關係亦屬無據等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執之事項：

(一)原告於107年11月14日與楊清勝、岳軒公司及柏妮公司就系

爭土地（其中598-1、615地號土地已於109年5月13日併入59

8地號土地）開發事宜簽訂系爭備忘錄，系爭備忘錄第5條約

定：如柏妮公司就系爭土地及建照等權利覓得買方，原告有

權於30日內以相同價格、交易條件優先承買（參本院卷第21

頁）。

(二)柏妮公司於108年5月22日將系爭土地信託登記予茂楷公司。

(三)柏妮公司於108年6月上旬與茂崴公司及岳軒公司商議系爭土

地之買賣契約（參本院卷第41至42頁，下稱茂崴公司買賣契

約），並於108年6月15日以通訊軟體傳送茂崴公司買賣契約

之電子檔予原告法定代理人，詢問是否就系爭土地行使優先

承買權；又於108年7月18日檢附上開通訊軟體對話擷圖及茂

葳公司買賣契約，寄發存證信函予原告表示柏妮公司迄未接

獲原告行使優先承買權（參本院卷第33至42頁）；再於108

年8月29日檢附系爭買賣契約，寄發存證信函通知原告於函

到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先承買權（參本

院卷第177至179頁，下稱108年8月29日函），該函於108年8

月29日到達原告。

(四)原告於108年9月27日檢附系爭買賣契約及茂葳公司買賣契約

書面，寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權（參本院卷
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第261至272頁，下稱108年9月27日函），該函於108年10月1

日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契

約內容如系爭買賣契約所示。

(五)柏妮公司於108年10月1日寄發存證信函通知原告訂於108年1

0月3日下午2時簽訂書面買賣契約，並請原告於簽約時備齊

簽約款3,100萬元等語（參本院卷第77至81頁，下稱108年10

月1日函），該函於108年10月2日到達原告。

(六)柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函通知原告應於函到5

日內給付簽約款3,100萬元，如逾期柏妮公司得依系爭買賣

契約第8條解除契約（參本院卷第83至87頁，下稱109年4月2

0日函），該函於同年4月21日到達原告。

(七)柏妮公司於109年5月4日寄發存證信函予原告，表示依系爭

買賣契約第8條解除契約（參本院卷第91至94頁，下稱109年

5月4日函），該函於同年5月5日到達原告。

(八)原告迄未給付系爭買賣契約之簽約款3,100萬元。

(九)上開事實，為兩造所不爭執（本院卷第63、65、97、113、1

14、193、194、207、243、283頁），並有系爭備忘錄、土

地登記謄本、地籍圖謄本、上開存證信函、通訊軟體擷圖畫

面、茂崴公司買賣契約、系爭買賣契約、土地建築改良物信

託契約書等件在卷可稽（見本院卷第15至42、73至75、77至

95頁、141至145、153至189、261至272頁），故此部分事實

首堪認定。

四、本院之判斷：

   原告主張其與柏妮公司成立買賣契約，自得請求柏妮公司依

系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公

司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司辦理移轉登記如附表

所示土地予原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。故本

件應審究者為：㈠原告與柏妮公司間之買賣契約是否已經合

法解除？㈡承上如為否定，原告得否請求柏妮公司依系爭買

賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止

系爭信託關係，再請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之
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所有權予原告？詳述如下：

(一)原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除：

1.原告與柏妮公司已合意於108年10月3日給付簽約款3,100萬

元：

⑴被告抗辯因原告未依約於108年10月3日給付簽約款3,100萬

元，經柏妮公司催告後仍遲未給付，其已依系爭買賣契約第

8條解除契約等情，為原告所否認，並主張其與柏妮公司並

未就3,100萬元簽約款之付款期限達成合意；縱有合意，亦

經雙方事後合意變更，故原告並未遲延給付等情。經查，原

告以108年9月27日函通知柏妮公司行使優先承買權，該函於

108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買

賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，業如上述。觀諸系

爭買賣契約第3條明文約定：「第一期款（簽約款）／3,100

萬元／簽約時甲方（按：即買方）應給付第一期款（含定

金）……」，顯見雙方已明示合意於簽約日給付3,100萬

元，而原告與柏妮公司原訂於108年10月3日簽訂如系爭買賣

契約所示之契約書面乙節，亦為兩造所不爭執（見本院卷第

234頁），足認雙方已約定以108年10月3日為簽約日，原告

依系爭買賣契約第3條自應於當日給付簽約款3,100萬元。

 ⑵原告雖主張：柏妮公司108年10月1日函通知原告將於108年1

0月3日簽約，原告於同年月2日始收受該函，距離柏妮公司

要求之簽約日僅賸1日，卻要籌措3,100萬之鉅款，並不合

理，足見雙方並未就簽約款3,100萬元之付款期限為108年10

月3日一節達成合意云云。惟查，柏妮公司108年8月29日函

已通知原告：請於函到30日內，以書面明確回函表示是否行

使優先購買系爭土地之權，若於期限內回覆，行使優先承

買，並請其於108年10月3日下午2時至柏妮公司指定之處所

簽約，同時備妥簽約訂金3,100萬元……若原告未在函到30

日內以書面表示購買意願，或未能於108年10月3日下午2時

備妥簽約款進行簽約，皆視為放棄系爭備忘錄第5條所約定

之優先購買權等語（本院卷第177至187頁），該函於108年8
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月29日到達原告，故原告早於是日即知悉雙方預訂簽約日期

為108年10月3日，並非收受柏妮公司108年10月1日函始知上

情。況柏妮公司自108年6月15日起，先後3次以通訊軟體及

存證信函將系爭買賣契約內容通知原告，詢問是否行使系爭

備忘錄約定之優先承買權一節，為兩造所不爭執（見本院卷

第65、97頁），益見原告早已知悉應於簽約日給付3,100萬

元，當有充足期間籌款及考慮是否簽約。故原告以籌措款項

期間過短一節主張其與柏妮公司並未合意給付簽約款之期限

云云，尚難憑採。

 ⑶原告與柏妮公司並未合意變更簽約款之付款期限：

①原告另主張：其行使優先承買權後，曾由原告公司與柏妮公

司雙方負責人與訴外人黃方榮相約至原告公司見面，就系爭

買賣契約之付款方式磋商，當時雙方達成口頭協議，合意變

更簽約款3,100萬之付款期限云云。惟查，證人黃方榮具結

證稱：於109年2、3月間，柏妮公司法定代理人施志鴻、金

主楊清勝與原告公司法定代理人李勝利曾約在原告公司位在

永和的辦公室談論土地優先購買權事宜，因為伊對於投資標

的有興趣，李勝利就約伊到現場，當天施志鴻跟李勝利、楊

清勝說付款條件及方式都可以談，只要把金額談好就好，因

為他們就買賣價金總額3億元沒有意見；該次洽談過程中，

施志鴻沒有表示第一期簽約款不須於簽約時給付；李勝利有

表示於買賣總價3億元不變的前提下，由原告決定付款期

限，之後再跟柏妮公司協商；施志鴻與楊清勝有同意再來協

商，但沒有同意由原告決定付款期限，當天後來大家氣氛不

好，就說之後大家再來協商等語（見本院卷第236至239

頁）。

②又柏妮公司法定代理人施志鴻具結陳稱：伊於109年4、5月

接任被告公司負責人，於此前的109年初時伊有跟黃方榮見

過面，當時因為李勝利與柏妮公司實際負責人楊清勝都是伊

的朋友，伊建議他們就土地買賣一事和解，所以李勝利約伊

去原告公司見面，當場李勝利與楊清勝雙方還是堅持自己的
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意見，談到一半黃方榮就來參與協商，最後討論的結果雙方

還是各有堅持；柏妮公司確定要賣土地，原告也願意買土

地，所以伊請雙方各退一步，請原告出買賣契約給柏妮公

司，因為原告一直要求說頭期款沒有那麼多錢，柏妮公司當

天是說即使要調整簽約款的金額及付款期限，也不能太誇

張，但後來也沒有結論；伊沒有權利同意變更簽約款之給付

期限，楊清勝是伊看完李勝利出的合約再說，但後來李勝利

就沒有再出合約，當下伊認為雙方是沒有共識，但楊清勝同

意讓李勝利買等語（見本院卷第240至241頁）。

 ③綜核證人黃方榮及柏妮公司法定代理人施志鴻之陳述可知，

原告與柏妮公司雖曾於109年2、3月間就簽約款3,100萬元之

付款期限是否變更一事進行協商，然最終並未達成合意，原

告仍應於原訂之108年10月3日給付簽約款，原告主張雙方已

合意變更簽約款之付款期限，難認有據。

 2.系爭買賣契約第8條約定：「甲乙雙方其中一方如未按本契

約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行

時，他方得逕行解除本契約。」原告既未如期支付簽約款3,

100萬元而有違約之情事，經柏妮公司以109年4月20日函催

告原告於函到5日內如數給付，該函於同年4月21日到達原

告，而被告仍未給付，柏妮公司遂以109年5月4日函解除契

約，該函於同年5月5日到達原告（參兩造不爭執事項(六)、

(七)），依系爭買賣契約第8條約定，應認原告與柏妮公司

間之買賣契約已經合法解除。

(二)承上，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成

立買賣契約，惟該買賣契約既經柏妮公司合法解除，原告自

無從再請求柏妮公司簽訂書面買賣契約，且原告對柏妮公司

已無基於買賣契約所生債權，其主張依民法第242條代位柏

妮公司終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表

所示土地之所有權予原告，即屬無據。

五、綜上所述，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公

司成立買賣契約，惟因原告未依約給付簽約款3,100萬元，
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經柏妮公司合法解除契約，故原告依系爭備忘錄第5條、信

託法第63條、民法第242條，請求柏妮公司就如附表所示土

地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣

契約，及請求柏妮公司就如附表所示土地終止系爭信託關

係，並辦理所有權移轉登記予原告，均無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，自無逐一詳予

論駁之必要，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　  110 　年　　 2　　月　 　8　　日

                 民事第一庭  法　官　  林祐宸

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　　110 　年　　2 　　月　　8 　　日

                             書記官    連晨宇

附表：

編

號

縣市 鄉鎮市區 段 小段 地號 面積（平

方公尺）

權利範圍

1 臺北市 文山區 頭廷段 二小段 593-1 21.70 全部

2 臺北市 文山區 頭廷段 二小段 593-2 15.50 全部
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臺灣臺北地方法院民事判決
109年度訴字第2515號
原      告  致正建設開發股份有限公司


法定代理人  李勝利  
訴訟代理人  沈明欣律師
被      告  茂楷建設股份有限公司




法定代理人  黃正雄  
被      告  柏妮國際開發有限公司


法定代理人  施志鴻  
上二人共同
訴訟代理人  陳淑玲律師
上列當事人間請求確認優先購買權存在等事件，本院於民國110年1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
壹、程序部分：
    原告原起訴聲明：㈠被告柏妮國際開發有限公司（下稱柏妮公司）應就如附表所示土地與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止與被告茂楷建設股份有限公司（下稱茂楷公司）之信託關係（下稱系爭信託關係），並辦理所有權移轉登記予原告（見本院卷第9頁）。嗣將上開訴之聲明㈠更正為：柏妮公司應就如附表所示土地，按如附件所示之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約（見本院卷第233頁），而以系爭買賣契約特定請求簽訂書面契約之內容，核屬不變更訴訟標的，而補充及更正事實上、法律上之陳述，依民事訴訟法第256條規定，非為訴之變更或追加，合先敘明。
貳、實體部分：
一、原告主張：原告於民國107年11月14日與訴外人楊清勝、岳軒建設有限公司（下稱岳軒公司）及柏妮公司，就如附表所示之臺北市○○區○○段○○段000000000000地○○段0000000000000地號土地（下與如附表所示土地合稱系爭土地，分則稱某地號土地）開發事宜簽訂開發合作備忘錄（下稱系爭備忘錄），約定將系爭土地移轉為柏妮公司所有，建照申請人變更為柏妮公司或岳軒公司，且柏妮公司以出售土地（包含建照等權利）為主，無論柏妮公司或原告找到買方，原告均有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買。柏妮公司後於108年5月間將系爭土地信託登記予茂楷公司。嗣因柏妮公司與訴外人茂崴建設股份有限公司（下稱茂崴公司）及岳軒公司議約出售系爭土地，原告遂於108年9月27日寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權，故原告與柏妮公司已就系爭土地成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，但迄未簽訂契約書面，原告自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件補訂書面契約。又原告依約對柏妮公司既有請求移轉登記如附表所示土地之權利，自可依民法第242條規定，代位柏妮公司依信託法第63條第1項規定終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地予原告。爰依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條提起本件訴訟等語。並聲明：㈠柏妮公司應就如附表所示土地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移轉登記予原告。
二、被告則以：原告固已行使優先承買權而與柏妮公司成立買賣契約，惟原告未依約於108年10月3日簽約日給付簽約款新臺幣（下同）3,100萬元，經柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函催告原告限期給付，原告仍未給付，柏妮公司遂於109年5月4日發函解除系爭買賣契約。買賣契約既經解除，原告請求柏妮公司簽訂書面契約，並代位終止系爭信託關係及移轉登記如附表所示土地予原告即無理由。縱認系爭買賣契約未經合法解除，因原告迄未給付如附表所示土地之買賣價金，仍無權請求柏妮公司辦理所有權移轉登記。再者，如附表所示土地係因遭原告聲請假執行而未能塗銷信託登記，柏妮公司並未怠於行使權利，且系爭信託關係之信託存續期間已於109年5月16日屆滿而終止，故原告請求代位終止系爭信託關係亦屬無據等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執之事項：
(一)原告於107年11月14日與楊清勝、岳軒公司及柏妮公司就系爭土地（其中598-1、615地號土地已於109年5月13日併入598地號土地）開發事宜簽訂系爭備忘錄，系爭備忘錄第5條約定：如柏妮公司就系爭土地及建照等權利覓得買方，原告有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買（參本院卷第21頁）。
(二)柏妮公司於108年5月22日將系爭土地信託登記予茂楷公司。
(三)柏妮公司於108年6月上旬與茂崴公司及岳軒公司商議系爭土地之買賣契約（參本院卷第41至42頁，下稱茂崴公司買賣契約），並於108年6月15日以通訊軟體傳送茂崴公司買賣契約之電子檔予原告法定代理人，詢問是否就系爭土地行使優先承買權；又於108年7月18日檢附上開通訊軟體對話擷圖及茂葳公司買賣契約，寄發存證信函予原告表示柏妮公司迄未接獲原告行使優先承買權（參本院卷第33至42頁）；再於108年8月29日檢附系爭買賣契約，寄發存證信函通知原告於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先承買權（參本院卷第177至179頁，下稱108年8月29日函），該函於108年8月29日到達原告。
(四)原告於108年9月27日檢附系爭買賣契約及茂葳公司買賣契約書面，寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權（參本院卷第261至272頁，下稱108年9月27日函），該函於108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示。
(五)柏妮公司於108年10月1日寄發存證信函通知原告訂於108年10月3日下午2時簽訂書面買賣契約，並請原告於簽約時備齊簽約款3,100萬元等語（參本院卷第77至81頁，下稱108年10月1日函），該函於108年10月2日到達原告。
(六)柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函通知原告應於函到5日內給付簽約款3,100萬元，如逾期柏妮公司得依系爭買賣契約第8條解除契約（參本院卷第83至87頁，下稱109年4月20日函），該函於同年4月21日到達原告。
(七)柏妮公司於109年5月4日寄發存證信函予原告，表示依系爭買賣契約第8條解除契約（參本院卷第91至94頁，下稱109年5月4日函），該函於同年5月5日到達原告。
(八)原告迄未給付系爭買賣契約之簽約款3,100萬元。
(九)上開事實，為兩造所不爭執（本院卷第63、65、97、113、114、193、194、207、243、283頁），並有系爭備忘錄、土地登記謄本、地籍圖謄本、上開存證信函、通訊軟體擷圖畫面、茂崴公司買賣契約、系爭買賣契約、土地建築改良物信託契約書等件在卷可稽（見本院卷第15至42、73至75、77至95頁、141至145、153至189、261至272頁），故此部分事實首堪認定。
四、本院之判斷：
    原告主張其與柏妮公司成立買賣契約，自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司辦理移轉登記如附表所示土地予原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。故本件應審究者為：㈠原告與柏妮公司間之買賣契約是否已經合法解除？㈡承上如為否定，原告得否請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之所有權予原告？詳述如下：
(一)原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除：
　1.原告與柏妮公司已合意於108年10月3日給付簽約款3,100萬元：
　⑴被告抗辯因原告未依約於108年10月3日給付簽約款3,100萬元，經柏妮公司催告後仍遲未給付，其已依系爭買賣契約第8條解除契約等情，為原告所否認，並主張其與柏妮公司並未就3,100萬元簽約款之付款期限達成合意；縱有合意，亦經雙方事後合意變更，故原告並未遲延給付等情。經查，原告以108年9月27日函通知柏妮公司行使優先承買權，該函於108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，業如上述。觀諸系爭買賣契約第3條明文約定：「第一期款（簽約款）／3,100萬元／簽約時甲方（按：即買方）應給付第一期款（含定金）……」，顯見雙方已明示合意於簽約日給付3,100萬元，而原告與柏妮公司原訂於108年10月3日簽訂如系爭買賣契約所示之契約書面乙節，亦為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），足認雙方已約定以108年10月3日為簽約日，原告依系爭買賣契約第3條自應於當日給付簽約款3,100萬元。
  ⑵原告雖主張：柏妮公司108年10月1日函通知原告將於108年10月3日簽約，原告於同年月2日始收受該函，距離柏妮公司要求之簽約日僅賸1日，卻要籌措3,100萬之鉅款，並不合理，足見雙方並未就簽約款3,100萬元之付款期限為108年10月3日一節達成合意云云。惟查，柏妮公司108年8月29日函已通知原告：請於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先購買系爭土地之權，若於期限內回覆，行使優先承買，並請其於108年10月3日下午2時至柏妮公司指定之處所簽約，同時備妥簽約訂金3,100萬元……若原告未在函到30日內以書面表示購買意願，或未能於108年10月3日下午2時備妥簽約款進行簽約，皆視為放棄系爭備忘錄第5條所約定之優先購買權等語（本院卷第177至187頁），該函於108年8月29日到達原告，故原告早於是日即知悉雙方預訂簽約日期為108年10月3日，並非收受柏妮公司108年10月1日函始知上情。況柏妮公司自108年6月15日起，先後3次以通訊軟體及存證信函將系爭買賣契約內容通知原告，詢問是否行使系爭備忘錄約定之優先承買權一節，為兩造所不爭執（見本院卷第65、97頁），益見原告早已知悉應於簽約日給付3,100萬元，當有充足期間籌款及考慮是否簽約。故原告以籌措款項期間過短一節主張其與柏妮公司並未合意給付簽約款之期限云云，尚難憑採。
  ⑶原告與柏妮公司並未合意變更簽約款之付款期限：
　①原告另主張：其行使優先承買權後，曾由原告公司與柏妮公司雙方負責人與訴外人黃方榮相約至原告公司見面，就系爭買賣契約之付款方式磋商，當時雙方達成口頭協議，合意變更簽約款3,100萬之付款期限云云。惟查，證人黃方榮具結證稱：於109年2、3月間，柏妮公司法定代理人施志鴻、金主楊清勝與原告公司法定代理人李勝利曾約在原告公司位在永和的辦公室談論土地優先購買權事宜，因為伊對於投資標的有興趣，李勝利就約伊到現場，當天施志鴻跟李勝利、楊清勝說付款條件及方式都可以談，只要把金額談好就好，因為他們就買賣價金總額3億元沒有意見；該次洽談過程中，施志鴻沒有表示第一期簽約款不須於簽約時給付；李勝利有表示於買賣總價3億元不變的前提下，由原告決定付款期限，之後再跟柏妮公司協商；施志鴻與楊清勝有同意再來協商，但沒有同意由原告決定付款期限，當天後來大家氣氛不好，就說之後大家再來協商等語（見本院卷第236至239頁）。
　②又柏妮公司法定代理人施志鴻具結陳稱：伊於109年4、5月接任被告公司負責人，於此前的109年初時伊有跟黃方榮見過面，當時因為李勝利與柏妮公司實際負責人楊清勝都是伊的朋友，伊建議他們就土地買賣一事和解，所以李勝利約伊去原告公司見面，當場李勝利與楊清勝雙方還是堅持自己的意見，談到一半黃方榮就來參與協商，最後討論的結果雙方還是各有堅持；柏妮公司確定要賣土地，原告也願意買土地，所以伊請雙方各退一步，請原告出買賣契約給柏妮公司，因為原告一直要求說頭期款沒有那麼多錢，柏妮公司當天是說即使要調整簽約款的金額及付款期限，也不能太誇張，但後來也沒有結論；伊沒有權利同意變更簽約款之給付期限，楊清勝是伊看完李勝利出的合約再說，但後來李勝利就沒有再出合約，當下伊認為雙方是沒有共識，但楊清勝同意讓李勝利買等語（見本院卷第240至241頁）。
  ③綜核證人黃方榮及柏妮公司法定代理人施志鴻之陳述可知，原告與柏妮公司雖曾於109年2、3月間就簽約款3,100萬元之付款期限是否變更一事進行協商，然最終並未達成合意，原告仍應於原訂之108年10月3日給付簽約款，原告主張雙方已合意變更簽約款之付款期限，難認有據。
  2.系爭買賣契約第8條約定：「甲乙雙方其中一方如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時，他方得逕行解除本契約。」原告既未如期支付簽約款3,100萬元而有違約之情事，經柏妮公司以109年4月20日函催告原告於函到5日內如數給付，該函於同年4月21日到達原告，而被告仍未給付，柏妮公司遂以109年5月4日函解除契約，該函於同年5月5日到達原告（參兩造不爭執事項(六)、(七)），依系爭買賣契約第8條約定，應認原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除。
(二)承上，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成立買賣契約，惟該買賣契約既經柏妮公司合法解除，原告自無從再請求柏妮公司簽訂書面買賣契約，且原告對柏妮公司已無基於買賣契約所生債權，其主張依民法第242條代位柏妮公司終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之所有權予原告，即屬無據。
五、綜上所述，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成立買賣契約，惟因原告未依約給付簽約款3,100萬元，經柏妮公司合法解除契約，故原告依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條，請求柏妮公司就如附表所示土地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約，及請求柏妮公司就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移轉登記予原告，均無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，自無逐一詳予論駁之必要，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　  110 　年　　 2　　月　 　8　　日
                  民事第一庭  法　官　  林祐宸
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　　110 　年　　2 　　月　　8 　　日
                              書記官    連晨宇
附表：
		編號

		縣市

		鄉鎮市區

		段

		小段

		地號

		面積（平方公尺）

		權利範圍



		1

		臺北市

		文山區

		頭廷段

		二小段

		593-1

		21.70

		全部



		2

		臺北市

		文山區

		頭廷段

		二小段

		593-2

		15.50

		全部










臺灣臺北地方法院民事判決

109年度訴字第2515號

原      告  致正建設開發股份有限公司



法定代理人  李勝利  

訴訟代理人  沈明欣律師

被      告  茂楷建設股份有限公司





法定代理人  黃正雄  

被      告  柏妮國際開發有限公司



法定代理人  施志鴻  

上二人共同

訴訟代理人  陳淑玲律師

上列當事人間請求確認優先購買權存在等事件，本院於民國110

年1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

壹、程序部分：

    原告原起訴聲明：㈠被告柏妮國際開發有限公司（下稱柏妮

    公司）應就如附表所示土地與原告簽訂書面不動產買賣契約

    。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止與被告茂楷建設股份

    有限公司（下稱茂楷公司）之信託關係（下稱系爭信託關係

    ），並辦理所有權移轉登記予原告（見本院卷第9頁）。嗣

    將上開訴之聲明㈠更正為：柏妮公司應就如附表所示土地，

    按如附件所示之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）同

    一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約（見本院卷第233頁

    ），而以系爭買賣契約特定請求簽訂書面契約之內容，核屬

    不變更訴訟標的，而補充及更正事實上、法律上之陳述，依

    民事訴訟法第256條規定，非為訴之變更或追加，合先敘明

    。

貳、實體部分：

一、原告主張：原告於民國107年11月14日與訴外人楊清勝、岳

    軒建設有限公司（下稱岳軒公司）及柏妮公司，就如附表所

    示之臺北市○○區○○段○○段000000000000地○○段000000000000

    0地號土地（下與如附表所示土地合稱系爭土地，分則稱某

    地號土地）開發事宜簽訂開發合作備忘錄（下稱系爭備忘錄

    ），約定將系爭土地移轉為柏妮公司所有，建照申請人變更

    為柏妮公司或岳軒公司，且柏妮公司以出售土地（包含建照

    等權利）為主，無論柏妮公司或原告找到買方，原告均有權

    於30日內以相同價格、交易條件優先承買。柏妮公司後於10

    8年5月間將系爭土地信託登記予茂楷公司。嗣因柏妮公司與

    訴外人茂崴建設股份有限公司（下稱茂崴公司）及岳軒公司

    議約出售系爭土地，原告遂於108年9月27日寄發存證信函予

    柏妮公司行使優先承買權，故原告與柏妮公司已就系爭土地

    成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，但迄未簽訂

    契約書面，原告自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交

    易條件補訂書面契約。又原告依約對柏妮公司既有請求移轉

    登記如附表所示土地之權利，自可依民法第242條規定，代

    位柏妮公司依信託法第63條第1項規定終止系爭信託關係，

    並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地予原告。爰依系爭

    備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條提起本件訴訟等

    語。並聲明：㈠柏妮公司應就如附表所示土地，按系爭買賣

    契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公

    司應就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移

    轉登記予原告。

二、被告則以：原告固已行使優先承買權而與柏妮公司成立買賣

    契約，惟原告未依約於108年10月3日簽約日給付簽約款新臺

    幣（下同）3,100萬元，經柏妮公司於109年4月20日寄發存

    證信函催告原告限期給付，原告仍未給付，柏妮公司遂於10

    9年5月4日發函解除系爭買賣契約。買賣契約既經解除，原

    告請求柏妮公司簽訂書面契約，並代位終止系爭信託關係及

    移轉登記如附表所示土地予原告即無理由。縱認系爭買賣契

    約未經合法解除，因原告迄未給付如附表所示土地之買賣價

    金，仍無權請求柏妮公司辦理所有權移轉登記。再者，如附

    表所示土地係因遭原告聲請假執行而未能塗銷信託登記，柏

    妮公司並未怠於行使權利，且系爭信託關係之信託存續期間

    已於109年5月16日屆滿而終止，故原告請求代位終止系爭信

    託關係亦屬無據等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執之事項：

(一)原告於107年11月14日與楊清勝、岳軒公司及柏妮公司就系

    爭土地（其中598-1、615地號土地已於109年5月13日併入59

    8地號土地）開發事宜簽訂系爭備忘錄，系爭備忘錄第5條約

    定：如柏妮公司就系爭土地及建照等權利覓得買方，原告有

    權於30日內以相同價格、交易條件優先承買（參本院卷第21

    頁）。

(二)柏妮公司於108年5月22日將系爭土地信託登記予茂楷公司。

(三)柏妮公司於108年6月上旬與茂崴公司及岳軒公司商議系爭土

    地之買賣契約（參本院卷第41至42頁，下稱茂崴公司買賣契

    約），並於108年6月15日以通訊軟體傳送茂崴公司買賣契約

    之電子檔予原告法定代理人，詢問是否就系爭土地行使優先

    承買權；又於108年7月18日檢附上開通訊軟體對話擷圖及茂

    葳公司買賣契約，寄發存證信函予原告表示柏妮公司迄未接

    獲原告行使優先承買權（參本院卷第33至42頁）；再於108

    年8月29日檢附系爭買賣契約，寄發存證信函通知原告於函

    到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先承買權（參本

    院卷第177至179頁，下稱108年8月29日函），該函於108年8

    月29日到達原告。

(四)原告於108年9月27日檢附系爭買賣契約及茂葳公司買賣契約

    書面，寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權（參本院卷

    第261至272頁，下稱108年9月27日函），該函於108年10月1

    日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契

    約內容如系爭買賣契約所示。

(五)柏妮公司於108年10月1日寄發存證信函通知原告訂於108年1

    0月3日下午2時簽訂書面買賣契約，並請原告於簽約時備齊

    簽約款3,100萬元等語（參本院卷第77至81頁，下稱108年10

    月1日函），該函於108年10月2日到達原告。

(六)柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函通知原告應於函到5

    日內給付簽約款3,100萬元，如逾期柏妮公司得依系爭買賣

    契約第8條解除契約（參本院卷第83至87頁，下稱109年4月2

    0日函），該函於同年4月21日到達原告。

(七)柏妮公司於109年5月4日寄發存證信函予原告，表示依系爭

    買賣契約第8條解除契約（參本院卷第91至94頁，下稱109年

    5月4日函），該函於同年5月5日到達原告。

(八)原告迄未給付系爭買賣契約之簽約款3,100萬元。

(九)上開事實，為兩造所不爭執（本院卷第63、65、97、113、1

    14、193、194、207、243、283頁），並有系爭備忘錄、土

    地登記謄本、地籍圖謄本、上開存證信函、通訊軟體擷圖畫

    面、茂崴公司買賣契約、系爭買賣契約、土地建築改良物信

    託契約書等件在卷可稽（見本院卷第15至42、73至75、77至

    95頁、141至145、153至189、261至272頁），故此部分事實

    首堪認定。

四、本院之判斷：

    原告主張其與柏妮公司成立買賣契約，自得請求柏妮公司依

    系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公

    司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司辦理移轉登記如附表

    所示土地予原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。故本

    件應審究者為：㈠原告與柏妮公司間之買賣契約是否已經合

    法解除？㈡承上如為否定，原告得否請求柏妮公司依系爭買

    賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止

    系爭信託關係，再請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之

    所有權予原告？詳述如下：

(一)原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除：

　1.原告與柏妮公司已合意於108年10月3日給付簽約款3,100萬

    元：

　⑴被告抗辯因原告未依約於108年10月3日給付簽約款3,100萬元

    ，經柏妮公司催告後仍遲未給付，其已依系爭買賣契約第8

    條解除契約等情，為原告所否認，並主張其與柏妮公司並未

    就3,100萬元簽約款之付款期限達成合意；縱有合意，亦經

    雙方事後合意變更，故原告並未遲延給付等情。經查，原告

    以108年9月27日函通知柏妮公司行使優先承買權，該函於10

    8年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣

    契約，契約內容如系爭買賣契約所示，業如上述。觀諸系爭

    買賣契約第3條明文約定：「第一期款（簽約款）／3,100萬

    元／簽約時甲方（按：即買方）應給付第一期款（含定金）…

    …」，顯見雙方已明示合意於簽約日給付3,100萬元，而原告

    與柏妮公司原訂於108年10月3日簽訂如系爭買賣契約所示之

    契約書面乙節，亦為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），

    足認雙方已約定以108年10月3日為簽約日，原告依系爭買賣

    契約第3條自應於當日給付簽約款3,100萬元。

  ⑵原告雖主張：柏妮公司108年10月1日函通知原告將於108年10

    月3日簽約，原告於同年月2日始收受該函，距離柏妮公司要

    求之簽約日僅賸1日，卻要籌措3,100萬之鉅款，並不合理，

    足見雙方並未就簽約款3,100萬元之付款期限為108年10月3

    日一節達成合意云云。惟查，柏妮公司108年8月29日函已通

    知原告：請於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優

    先購買系爭土地之權，若於期限內回覆，行使優先承買，並

    請其於108年10月3日下午2時至柏妮公司指定之處所簽約，

    同時備妥簽約訂金3,100萬元……若原告未在函到30日內以書

    面表示購買意願，或未能於108年10月3日下午2時備妥簽約

    款進行簽約，皆視為放棄系爭備忘錄第5條所約定之優先購

    買權等語（本院卷第177至187頁），該函於108年8月29日到

    達原告，故原告早於是日即知悉雙方預訂簽約日期為108年1

    0月3日，並非收受柏妮公司108年10月1日函始知上情。況柏

    妮公司自108年6月15日起，先後3次以通訊軟體及存證信函

    將系爭買賣契約內容通知原告，詢問是否行使系爭備忘錄約

    定之優先承買權一節，為兩造所不爭執（見本院卷第65、97

    頁），益見原告早已知悉應於簽約日給付3,100萬元，當有

    充足期間籌款及考慮是否簽約。故原告以籌措款項期間過短

    一節主張其與柏妮公司並未合意給付簽約款之期限云云，尚

    難憑採。

  ⑶原告與柏妮公司並未合意變更簽約款之付款期限：

　①原告另主張：其行使優先承買權後，曾由原告公司與柏妮公

    司雙方負責人與訴外人黃方榮相約至原告公司見面，就系爭

    買賣契約之付款方式磋商，當時雙方達成口頭協議，合意變

    更簽約款3,100萬之付款期限云云。惟查，證人黃方榮具結

    證稱：於109年2、3月間，柏妮公司法定代理人施志鴻、金

    主楊清勝與原告公司法定代理人李勝利曾約在原告公司位在

    永和的辦公室談論土地優先購買權事宜，因為伊對於投資標

    的有興趣，李勝利就約伊到現場，當天施志鴻跟李勝利、楊

    清勝說付款條件及方式都可以談，只要把金額談好就好，因

    為他們就買賣價金總額3億元沒有意見；該次洽談過程中，

    施志鴻沒有表示第一期簽約款不須於簽約時給付；李勝利有

    表示於買賣總價3億元不變的前提下，由原告決定付款期限

    ，之後再跟柏妮公司協商；施志鴻與楊清勝有同意再來協商

    ，但沒有同意由原告決定付款期限，當天後來大家氣氛不好

    ，就說之後大家再來協商等語（見本院卷第236至239頁）。

　②又柏妮公司法定代理人施志鴻具結陳稱：伊於109年4、5月接

    任被告公司負責人，於此前的109年初時伊有跟黃方榮見過

    面，當時因為李勝利與柏妮公司實際負責人楊清勝都是伊的

    朋友，伊建議他們就土地買賣一事和解，所以李勝利約伊去

    原告公司見面，當場李勝利與楊清勝雙方還是堅持自己的意

    見，談到一半黃方榮就來參與協商，最後討論的結果雙方還

    是各有堅持；柏妮公司確定要賣土地，原告也願意買土地，

    所以伊請雙方各退一步，請原告出買賣契約給柏妮公司，因

    為原告一直要求說頭期款沒有那麼多錢，柏妮公司當天是說

    即使要調整簽約款的金額及付款期限，也不能太誇張，但後

    來也沒有結論；伊沒有權利同意變更簽約款之給付期限，楊

    清勝是伊看完李勝利出的合約再說，但後來李勝利就沒有再

    出合約，當下伊認為雙方是沒有共識，但楊清勝同意讓李勝

    利買等語（見本院卷第240至241頁）。

  ③綜核證人黃方榮及柏妮公司法定代理人施志鴻之陳述可知，

    原告與柏妮公司雖曾於109年2、3月間就簽約款3,100萬元之

    付款期限是否變更一事進行協商，然最終並未達成合意，原

    告仍應於原訂之108年10月3日給付簽約款，原告主張雙方已

    合意變更簽約款之付款期限，難認有據。

  2.系爭買賣契約第8條約定：「甲乙雙方其中一方如未按本契

    約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時

    ，他方得逕行解除本契約。」原告既未如期支付簽約款3,10

    0萬元而有違約之情事，經柏妮公司以109年4月20日函催告

    原告於函到5日內如數給付，該函於同年4月21日到達原告，

    而被告仍未給付，柏妮公司遂以109年5月4日函解除契約，

    該函於同年5月5日到達原告（參兩造不爭執事項(六)、(七)

    ），依系爭買賣契約第8條約定，應認原告與柏妮公司間之

    買賣契約已經合法解除。

(二)承上，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成

    立買賣契約，惟該買賣契約既經柏妮公司合法解除，原告自

    無從再請求柏妮公司簽訂書面買賣契約，且原告對柏妮公司

    已無基於買賣契約所生債權，其主張依民法第242條代位柏

    妮公司終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表

    所示土地之所有權予原告，即屬無據。

五、綜上所述，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公

    司成立買賣契約，惟因原告未依約給付簽約款3,100萬元，

    經柏妮公司合法解除契約，故原告依系爭備忘錄第5條、信

    託法第63條、民法第242條，請求柏妮公司就如附表所示土

    地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣

    契約，及請求柏妮公司就如附表所示土地終止系爭信託關係

    ，並辦理所有權移轉登記予原告，均無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，自無逐一詳予

    論駁之必要，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　  110 　年　　 2　　月　 　8　　日

                  民事第一庭  法　官　  林祐宸

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　　110 　年　　2 　　月　　8 　　日

                              書記官    連晨宇

附表：

編號 縣市 鄉鎮市區 段 小段 地號 面積（平方公尺） 權利範圍 1 臺北市 文山區 頭廷段 二小段 593-1 21.70 全部 2 臺北市 文山區 頭廷段 二小段 593-2 15.50 全部 






臺灣臺北地方法院民事判決
109年度訴字第2515號
原      告  致正建設開發股份有限公司


法定代理人  李勝利  
訴訟代理人  沈明欣律師
被      告  茂楷建設股份有限公司




法定代理人  黃正雄  
被      告  柏妮國際開發有限公司


法定代理人  施志鴻  
上二人共同
訴訟代理人  陳淑玲律師
上列當事人間請求確認優先購買權存在等事件，本院於民國110年1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
壹、程序部分：
    原告原起訴聲明：㈠被告柏妮國際開發有限公司（下稱柏妮公司）應就如附表所示土地與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止與被告茂楷建設股份有限公司（下稱茂楷公司）之信託關係（下稱系爭信託關係），並辦理所有權移轉登記予原告（見本院卷第9頁）。嗣將上開訴之聲明㈠更正為：柏妮公司應就如附表所示土地，按如附件所示之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約（見本院卷第233頁），而以系爭買賣契約特定請求簽訂書面契約之內容，核屬不變更訴訟標的，而補充及更正事實上、法律上之陳述，依民事訴訟法第256條規定，非為訴之變更或追加，合先敘明。
貳、實體部分：
一、原告主張：原告於民國107年11月14日與訴外人楊清勝、岳軒建設有限公司（下稱岳軒公司）及柏妮公司，就如附表所示之臺北市○○區○○段○○段000000000000地○○段0000000000000地號土地（下與如附表所示土地合稱系爭土地，分則稱某地號土地）開發事宜簽訂開發合作備忘錄（下稱系爭備忘錄），約定將系爭土地移轉為柏妮公司所有，建照申請人變更為柏妮公司或岳軒公司，且柏妮公司以出售土地（包含建照等權利）為主，無論柏妮公司或原告找到買方，原告均有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買。柏妮公司後於108年5月間將系爭土地信託登記予茂楷公司。嗣因柏妮公司與訴外人茂崴建設股份有限公司（下稱茂崴公司）及岳軒公司議約出售系爭土地，原告遂於108年9月27日寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權，故原告與柏妮公司已就系爭土地成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，但迄未簽訂契約書面，原告自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件補訂書面契約。又原告依約對柏妮公司既有請求移轉登記如附表所示土地之權利，自可依民法第242條規定，代位柏妮公司依信託法第63條第1項規定終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地予原告。爰依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條提起本件訴訟等語。並聲明：㈠柏妮公司應就如附表所示土地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移轉登記予原告。
二、被告則以：原告固已行使優先承買權而與柏妮公司成立買賣契約，惟原告未依約於108年10月3日簽約日給付簽約款新臺幣（下同）3,100萬元，經柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函催告原告限期給付，原告仍未給付，柏妮公司遂於109年5月4日發函解除系爭買賣契約。買賣契約既經解除，原告請求柏妮公司簽訂書面契約，並代位終止系爭信託關係及移轉登記如附表所示土地予原告即無理由。縱認系爭買賣契約未經合法解除，因原告迄未給付如附表所示土地之買賣價金，仍無權請求柏妮公司辦理所有權移轉登記。再者，如附表所示土地係因遭原告聲請假執行而未能塗銷信託登記，柏妮公司並未怠於行使權利，且系爭信託關係之信託存續期間已於109年5月16日屆滿而終止，故原告請求代位終止系爭信託關係亦屬無據等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執之事項：
(一)原告於107年11月14日與楊清勝、岳軒公司及柏妮公司就系爭土地（其中598-1、615地號土地已於109年5月13日併入598地號土地）開發事宜簽訂系爭備忘錄，系爭備忘錄第5條約定：如柏妮公司就系爭土地及建照等權利覓得買方，原告有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買（參本院卷第21頁）。
(二)柏妮公司於108年5月22日將系爭土地信託登記予茂楷公司。
(三)柏妮公司於108年6月上旬與茂崴公司及岳軒公司商議系爭土地之買賣契約（參本院卷第41至42頁，下稱茂崴公司買賣契約），並於108年6月15日以通訊軟體傳送茂崴公司買賣契約之電子檔予原告法定代理人，詢問是否就系爭土地行使優先承買權；又於108年7月18日檢附上開通訊軟體對話擷圖及茂葳公司買賣契約，寄發存證信函予原告表示柏妮公司迄未接獲原告行使優先承買權（參本院卷第33至42頁）；再於108年8月29日檢附系爭買賣契約，寄發存證信函通知原告於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先承買權（參本院卷第177至179頁，下稱108年8月29日函），該函於108年8月29日到達原告。
(四)原告於108年9月27日檢附系爭買賣契約及茂葳公司買賣契約書面，寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權（參本院卷第261至272頁，下稱108年9月27日函），該函於108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示。
(五)柏妮公司於108年10月1日寄發存證信函通知原告訂於108年10月3日下午2時簽訂書面買賣契約，並請原告於簽約時備齊簽約款3,100萬元等語（參本院卷第77至81頁，下稱108年10月1日函），該函於108年10月2日到達原告。
(六)柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函通知原告應於函到5日內給付簽約款3,100萬元，如逾期柏妮公司得依系爭買賣契約第8條解除契約（參本院卷第83至87頁，下稱109年4月20日函），該函於同年4月21日到達原告。
(七)柏妮公司於109年5月4日寄發存證信函予原告，表示依系爭買賣契約第8條解除契約（參本院卷第91至94頁，下稱109年5月4日函），該函於同年5月5日到達原告。
(八)原告迄未給付系爭買賣契約之簽約款3,100萬元。
(九)上開事實，為兩造所不爭執（本院卷第63、65、97、113、114、193、194、207、243、283頁），並有系爭備忘錄、土地登記謄本、地籍圖謄本、上開存證信函、通訊軟體擷圖畫面、茂崴公司買賣契約、系爭買賣契約、土地建築改良物信託契約書等件在卷可稽（見本院卷第15至42、73至75、77至95頁、141至145、153至189、261至272頁），故此部分事實首堪認定。
四、本院之判斷：
    原告主張其與柏妮公司成立買賣契約，自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司辦理移轉登記如附表所示土地予原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。故本件應審究者為：㈠原告與柏妮公司間之買賣契約是否已經合法解除？㈡承上如為否定，原告得否請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之所有權予原告？詳述如下：
(一)原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除：
　1.原告與柏妮公司已合意於108年10月3日給付簽約款3,100萬元：
　⑴被告抗辯因原告未依約於108年10月3日給付簽約款3,100萬元，經柏妮公司催告後仍遲未給付，其已依系爭買賣契約第8條解除契約等情，為原告所否認，並主張其與柏妮公司並未就3,100萬元簽約款之付款期限達成合意；縱有合意，亦經雙方事後合意變更，故原告並未遲延給付等情。經查，原告以108年9月27日函通知柏妮公司行使優先承買權，該函於108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，業如上述。觀諸系爭買賣契約第3條明文約定：「第一期款（簽約款）／3,100萬元／簽約時甲方（按：即買方）應給付第一期款（含定金）……」，顯見雙方已明示合意於簽約日給付3,100萬元，而原告與柏妮公司原訂於108年10月3日簽訂如系爭買賣契約所示之契約書面乙節，亦為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），足認雙方已約定以108年10月3日為簽約日，原告依系爭買賣契約第3條自應於當日給付簽約款3,100萬元。
  ⑵原告雖主張：柏妮公司108年10月1日函通知原告將於108年10月3日簽約，原告於同年月2日始收受該函，距離柏妮公司要求之簽約日僅賸1日，卻要籌措3,100萬之鉅款，並不合理，足見雙方並未就簽約款3,100萬元之付款期限為108年10月3日一節達成合意云云。惟查，柏妮公司108年8月29日函已通知原告：請於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先購買系爭土地之權，若於期限內回覆，行使優先承買，並請其於108年10月3日下午2時至柏妮公司指定之處所簽約，同時備妥簽約訂金3,100萬元……若原告未在函到30日內以書面表示購買意願，或未能於108年10月3日下午2時備妥簽約款進行簽約，皆視為放棄系爭備忘錄第5條所約定之優先購買權等語（本院卷第177至187頁），該函於108年8月29日到達原告，故原告早於是日即知悉雙方預訂簽約日期為108年10月3日，並非收受柏妮公司108年10月1日函始知上情。況柏妮公司自108年6月15日起，先後3次以通訊軟體及存證信函將系爭買賣契約內容通知原告，詢問是否行使系爭備忘錄約定之優先承買權一節，為兩造所不爭執（見本院卷第65、97頁），益見原告早已知悉應於簽約日給付3,100萬元，當有充足期間籌款及考慮是否簽約。故原告以籌措款項期間過短一節主張其與柏妮公司並未合意給付簽約款之期限云云，尚難憑採。
  ⑶原告與柏妮公司並未合意變更簽約款之付款期限：
　①原告另主張：其行使優先承買權後，曾由原告公司與柏妮公司雙方負責人與訴外人黃方榮相約至原告公司見面，就系爭買賣契約之付款方式磋商，當時雙方達成口頭協議，合意變更簽約款3,100萬之付款期限云云。惟查，證人黃方榮具結證稱：於109年2、3月間，柏妮公司法定代理人施志鴻、金主楊清勝與原告公司法定代理人李勝利曾約在原告公司位在永和的辦公室談論土地優先購買權事宜，因為伊對於投資標的有興趣，李勝利就約伊到現場，當天施志鴻跟李勝利、楊清勝說付款條件及方式都可以談，只要把金額談好就好，因為他們就買賣價金總額3億元沒有意見；該次洽談過程中，施志鴻沒有表示第一期簽約款不須於簽約時給付；李勝利有表示於買賣總價3億元不變的前提下，由原告決定付款期限，之後再跟柏妮公司協商；施志鴻與楊清勝有同意再來協商，但沒有同意由原告決定付款期限，當天後來大家氣氛不好，就說之後大家再來協商等語（見本院卷第236至239頁）。
　②又柏妮公司法定代理人施志鴻具結陳稱：伊於109年4、5月接任被告公司負責人，於此前的109年初時伊有跟黃方榮見過面，當時因為李勝利與柏妮公司實際負責人楊清勝都是伊的朋友，伊建議他們就土地買賣一事和解，所以李勝利約伊去原告公司見面，當場李勝利與楊清勝雙方還是堅持自己的意見，談到一半黃方榮就來參與協商，最後討論的結果雙方還是各有堅持；柏妮公司確定要賣土地，原告也願意買土地，所以伊請雙方各退一步，請原告出買賣契約給柏妮公司，因為原告一直要求說頭期款沒有那麼多錢，柏妮公司當天是說即使要調整簽約款的金額及付款期限，也不能太誇張，但後來也沒有結論；伊沒有權利同意變更簽約款之給付期限，楊清勝是伊看完李勝利出的合約再說，但後來李勝利就沒有再出合約，當下伊認為雙方是沒有共識，但楊清勝同意讓李勝利買等語（見本院卷第240至241頁）。
  ③綜核證人黃方榮及柏妮公司法定代理人施志鴻之陳述可知，原告與柏妮公司雖曾於109年2、3月間就簽約款3,100萬元之付款期限是否變更一事進行協商，然最終並未達成合意，原告仍應於原訂之108年10月3日給付簽約款，原告主張雙方已合意變更簽約款之付款期限，難認有據。
  2.系爭買賣契約第8條約定：「甲乙雙方其中一方如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時，他方得逕行解除本契約。」原告既未如期支付簽約款3,100萬元而有違約之情事，經柏妮公司以109年4月20日函催告原告於函到5日內如數給付，該函於同年4月21日到達原告，而被告仍未給付，柏妮公司遂以109年5月4日函解除契約，該函於同年5月5日到達原告（參兩造不爭執事項(六)、(七)），依系爭買賣契約第8條約定，應認原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除。
(二)承上，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成立買賣契約，惟該買賣契約既經柏妮公司合法解除，原告自無從再請求柏妮公司簽訂書面買賣契約，且原告對柏妮公司已無基於買賣契約所生債權，其主張依民法第242條代位柏妮公司終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之所有權予原告，即屬無據。
五、綜上所述，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成立買賣契約，惟因原告未依約給付簽約款3,100萬元，經柏妮公司合法解除契約，故原告依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條，請求柏妮公司就如附表所示土地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約，及請求柏妮公司就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移轉登記予原告，均無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，自無逐一詳予論駁之必要，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　  110 　年　　 2　　月　 　8　　日
                  民事第一庭  法　官　  林祐宸
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　　110 　年　　2 　　月　　8 　　日
                              書記官    連晨宇
附表：
		編號

		縣市

		鄉鎮市區

		段

		小段

		地號

		面積（平方公尺）

		權利範圍



		1

		臺北市

		文山區

		頭廷段

		二小段

		593-1

		21.70

		全部



		2

		臺北市

		文山區

		頭廷段

		二小段

		593-2

		15.50

		全部










臺灣臺北地方法院民事判決

109年度訴字第2515號

原      告  致正建設開發股份有限公司



法定代理人  李勝利  

訴訟代理人  沈明欣律師

被      告  茂楷建設股份有限公司





法定代理人  黃正雄  

被      告  柏妮國際開發有限公司



法定代理人  施志鴻  

上二人共同

訴訟代理人  陳淑玲律師

上列當事人間請求確認優先購買權存在等事件，本院於民國110年1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

壹、程序部分：

    原告原起訴聲明：㈠被告柏妮國際開發有限公司（下稱柏妮公司）應就如附表所示土地與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止與被告茂楷建設股份有限公司（下稱茂楷公司）之信託關係（下稱系爭信託關係），並辦理所有權移轉登記予原告（見本院卷第9頁）。嗣將上開訴之聲明㈠更正為：柏妮公司應就如附表所示土地，按如附件所示之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約（見本院卷第233頁），而以系爭買賣契約特定請求簽訂書面契約之內容，核屬不變更訴訟標的，而補充及更正事實上、法律上之陳述，依民事訴訟法第256條規定，非為訴之變更或追加，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：原告於民國107年11月14日與訴外人楊清勝、岳軒建設有限公司（下稱岳軒公司）及柏妮公司，就如附表所示之臺北市○○區○○段○○段000000000000地○○段0000000000000地號土地（下與如附表所示土地合稱系爭土地，分則稱某地號土地）開發事宜簽訂開發合作備忘錄（下稱系爭備忘錄），約定將系爭土地移轉為柏妮公司所有，建照申請人變更為柏妮公司或岳軒公司，且柏妮公司以出售土地（包含建照等權利）為主，無論柏妮公司或原告找到買方，原告均有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買。柏妮公司後於108年5月間將系爭土地信託登記予茂楷公司。嗣因柏妮公司與訴外人茂崴建設股份有限公司（下稱茂崴公司）及岳軒公司議約出售系爭土地，原告遂於108年9月27日寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權，故原告與柏妮公司已就系爭土地成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，但迄未簽訂契約書面，原告自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件補訂書面契約。又原告依約對柏妮公司既有請求移轉登記如附表所示土地之權利，自可依民法第242條規定，代位柏妮公司依信託法第63條第1項規定終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地予原告。爰依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條提起本件訴訟等語。並聲明：㈠柏妮公司應就如附表所示土地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約。㈡柏妮公司應就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移轉登記予原告。

二、被告則以：原告固已行使優先承買權而與柏妮公司成立買賣契約，惟原告未依約於108年10月3日簽約日給付簽約款新臺幣（下同）3,100萬元，經柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函催告原告限期給付，原告仍未給付，柏妮公司遂於109年5月4日發函解除系爭買賣契約。買賣契約既經解除，原告請求柏妮公司簽訂書面契約，並代位終止系爭信託關係及移轉登記如附表所示土地予原告即無理由。縱認系爭買賣契約未經合法解除，因原告迄未給付如附表所示土地之買賣價金，仍無權請求柏妮公司辦理所有權移轉登記。再者，如附表所示土地係因遭原告聲請假執行而未能塗銷信託登記，柏妮公司並未怠於行使權利，且系爭信託關係之信託存續期間已於109年5月16日屆滿而終止，故原告請求代位終止系爭信託關係亦屬無據等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執之事項：

(一)原告於107年11月14日與楊清勝、岳軒公司及柏妮公司就系爭土地（其中598-1、615地號土地已於109年5月13日併入598地號土地）開發事宜簽訂系爭備忘錄，系爭備忘錄第5條約定：如柏妮公司就系爭土地及建照等權利覓得買方，原告有權於30日內以相同價格、交易條件優先承買（參本院卷第21頁）。

(二)柏妮公司於108年5月22日將系爭土地信託登記予茂楷公司。

(三)柏妮公司於108年6月上旬與茂崴公司及岳軒公司商議系爭土地之買賣契約（參本院卷第41至42頁，下稱茂崴公司買賣契約），並於108年6月15日以通訊軟體傳送茂崴公司買賣契約之電子檔予原告法定代理人，詢問是否就系爭土地行使優先承買權；又於108年7月18日檢附上開通訊軟體對話擷圖及茂葳公司買賣契約，寄發存證信函予原告表示柏妮公司迄未接獲原告行使優先承買權（參本院卷第33至42頁）；再於108年8月29日檢附系爭買賣契約，寄發存證信函通知原告於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先承買權（參本院卷第177至179頁，下稱108年8月29日函），該函於108年8月29日到達原告。

(四)原告於108年9月27日檢附系爭買賣契約及茂葳公司買賣契約書面，寄發存證信函予柏妮公司行使優先承買權（參本院卷第261至272頁，下稱108年9月27日函），該函於108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示。

(五)柏妮公司於108年10月1日寄發存證信函通知原告訂於108年10月3日下午2時簽訂書面買賣契約，並請原告於簽約時備齊簽約款3,100萬元等語（參本院卷第77至81頁，下稱108年10月1日函），該函於108年10月2日到達原告。

(六)柏妮公司於109年4月20日寄發存證信函通知原告應於函到5日內給付簽約款3,100萬元，如逾期柏妮公司得依系爭買賣契約第8條解除契約（參本院卷第83至87頁，下稱109年4月20日函），該函於同年4月21日到達原告。

(七)柏妮公司於109年5月4日寄發存證信函予原告，表示依系爭買賣契約第8條解除契約（參本院卷第91至94頁，下稱109年5月4日函），該函於同年5月5日到達原告。

(八)原告迄未給付系爭買賣契約之簽約款3,100萬元。

(九)上開事實，為兩造所不爭執（本院卷第63、65、97、113、114、193、194、207、243、283頁），並有系爭備忘錄、土地登記謄本、地籍圖謄本、上開存證信函、通訊軟體擷圖畫面、茂崴公司買賣契約、系爭買賣契約、土地建築改良物信託契約書等件在卷可稽（見本院卷第15至42、73至75、77至95頁、141至145、153至189、261至272頁），故此部分事實首堪認定。

四、本院之判斷：

    原告主張其與柏妮公司成立買賣契約，自得請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司辦理移轉登記如附表所示土地予原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。故本件應審究者為：㈠原告與柏妮公司間之買賣契約是否已經合法解除？㈡承上如為否定，原告得否請求柏妮公司依系爭買賣契約之同一交易條件簽訂書面契約，並代位柏妮公司終止系爭信託關係，再請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之所有權予原告？詳述如下：

(一)原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除：

　1.原告與柏妮公司已合意於108年10月3日給付簽約款3,100萬元：

　⑴被告抗辯因原告未依約於108年10月3日給付簽約款3,100萬元，經柏妮公司催告後仍遲未給付，其已依系爭買賣契約第8條解除契約等情，為原告所否認，並主張其與柏妮公司並未就3,100萬元簽約款之付款期限達成合意；縱有合意，亦經雙方事後合意變更，故原告並未遲延給付等情。經查，原告以108年9月27日函通知柏妮公司行使優先承買權，該函於108年10月1日到達柏妮公司，原告與柏妮公司於是日成立買賣契約，契約內容如系爭買賣契約所示，業如上述。觀諸系爭買賣契約第3條明文約定：「第一期款（簽約款）／3,100萬元／簽約時甲方（按：即買方）應給付第一期款（含定金）……」，顯見雙方已明示合意於簽約日給付3,100萬元，而原告與柏妮公司原訂於108年10月3日簽訂如系爭買賣契約所示之契約書面乙節，亦為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），足認雙方已約定以108年10月3日為簽約日，原告依系爭買賣契約第3條自應於當日給付簽約款3,100萬元。

  ⑵原告雖主張：柏妮公司108年10月1日函通知原告將於108年10月3日簽約，原告於同年月2日始收受該函，距離柏妮公司要求之簽約日僅賸1日，卻要籌措3,100萬之鉅款，並不合理，足見雙方並未就簽約款3,100萬元之付款期限為108年10月3日一節達成合意云云。惟查，柏妮公司108年8月29日函已通知原告：請於函到30日內，以書面明確回函表示是否行使優先購買系爭土地之權，若於期限內回覆，行使優先承買，並請其於108年10月3日下午2時至柏妮公司指定之處所簽約，同時備妥簽約訂金3,100萬元……若原告未在函到30日內以書面表示購買意願，或未能於108年10月3日下午2時備妥簽約款進行簽約，皆視為放棄系爭備忘錄第5條所約定之優先購買權等語（本院卷第177至187頁），該函於108年8月29日到達原告，故原告早於是日即知悉雙方預訂簽約日期為108年10月3日，並非收受柏妮公司108年10月1日函始知上情。況柏妮公司自108年6月15日起，先後3次以通訊軟體及存證信函將系爭買賣契約內容通知原告，詢問是否行使系爭備忘錄約定之優先承買權一節，為兩造所不爭執（見本院卷第65、97頁），益見原告早已知悉應於簽約日給付3,100萬元，當有充足期間籌款及考慮是否簽約。故原告以籌措款項期間過短一節主張其與柏妮公司並未合意給付簽約款之期限云云，尚難憑採。

  ⑶原告與柏妮公司並未合意變更簽約款之付款期限：

　①原告另主張：其行使優先承買權後，曾由原告公司與柏妮公司雙方負責人與訴外人黃方榮相約至原告公司見面，就系爭買賣契約之付款方式磋商，當時雙方達成口頭協議，合意變更簽約款3,100萬之付款期限云云。惟查，證人黃方榮具結證稱：於109年2、3月間，柏妮公司法定代理人施志鴻、金主楊清勝與原告公司法定代理人李勝利曾約在原告公司位在永和的辦公室談論土地優先購買權事宜，因為伊對於投資標的有興趣，李勝利就約伊到現場，當天施志鴻跟李勝利、楊清勝說付款條件及方式都可以談，只要把金額談好就好，因為他們就買賣價金總額3億元沒有意見；該次洽談過程中，施志鴻沒有表示第一期簽約款不須於簽約時給付；李勝利有表示於買賣總價3億元不變的前提下，由原告決定付款期限，之後再跟柏妮公司協商；施志鴻與楊清勝有同意再來協商，但沒有同意由原告決定付款期限，當天後來大家氣氛不好，就說之後大家再來協商等語（見本院卷第236至239頁）。

　②又柏妮公司法定代理人施志鴻具結陳稱：伊於109年4、5月接任被告公司負責人，於此前的109年初時伊有跟黃方榮見過面，當時因為李勝利與柏妮公司實際負責人楊清勝都是伊的朋友，伊建議他們就土地買賣一事和解，所以李勝利約伊去原告公司見面，當場李勝利與楊清勝雙方還是堅持自己的意見，談到一半黃方榮就來參與協商，最後討論的結果雙方還是各有堅持；柏妮公司確定要賣土地，原告也願意買土地，所以伊請雙方各退一步，請原告出買賣契約給柏妮公司，因為原告一直要求說頭期款沒有那麼多錢，柏妮公司當天是說即使要調整簽約款的金額及付款期限，也不能太誇張，但後來也沒有結論；伊沒有權利同意變更簽約款之給付期限，楊清勝是伊看完李勝利出的合約再說，但後來李勝利就沒有再出合約，當下伊認為雙方是沒有共識，但楊清勝同意讓李勝利買等語（見本院卷第240至241頁）。

  ③綜核證人黃方榮及柏妮公司法定代理人施志鴻之陳述可知，原告與柏妮公司雖曾於109年2、3月間就簽約款3,100萬元之付款期限是否變更一事進行協商，然最終並未達成合意，原告仍應於原訂之108年10月3日給付簽約款，原告主張雙方已合意變更簽約款之付款期限，難認有據。

  2.系爭買賣契約第8條約定：「甲乙雙方其中一方如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時，他方得逕行解除本契約。」原告既未如期支付簽約款3,100萬元而有違約之情事，經柏妮公司以109年4月20日函催告原告於函到5日內如數給付，該函於同年4月21日到達原告，而被告仍未給付，柏妮公司遂以109年5月4日函解除契約，該函於同年5月5日到達原告（參兩造不爭執事項(六)、(七)），依系爭買賣契約第8條約定，應認原告與柏妮公司間之買賣契約已經合法解除。

(二)承上，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成立買賣契約，惟該買賣契約既經柏妮公司合法解除，原告自無從再請求柏妮公司簽訂書面買賣契約，且原告對柏妮公司已無基於買賣契約所生債權，其主張依民法第242條代位柏妮公司終止系爭信託關係，並請求柏妮公司移轉登記如附表所示土地之所有權予原告，即屬無據。

五、綜上所述，原告雖就系爭土地行使優先承買權，而與柏妮公司成立買賣契約，惟因原告未依約給付簽約款3,100萬元，經柏妮公司合法解除契約，故原告依系爭備忘錄第5條、信託法第63條、民法第242條，請求柏妮公司就如附表所示土地，按系爭買賣契約之同一條件與原告簽訂書面不動產買賣契約，及請求柏妮公司就如附表所示土地終止系爭信託關係，並辦理所有權移轉登記予原告，均無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，自無逐一詳予論駁之必要，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　  110 　年　　 2　　月　 　8　　日

                  民事第一庭  法　官　  林祐宸

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　　110 　年　　2 　　月　　8 　　日

                              書記官    連晨宇

附表：

編號 縣市 鄉鎮市區 段 小段 地號 面積（平方公尺） 權利範圍 1 臺北市 文山區 頭廷段 二小段 593-1 21.70 全部 2 臺北市 文山區 頭廷段 二小段 593-2 15.50 全部 





