111#& R+ F

1 13;197: A EEER
MOPT A et
M PR A /{%4?%1—‘%};;{7}—/’5 g N 2

D
-
)~

\
)
>~
SN

G

-34.%
4k
e
=
W
=\
A
>
)

FWEEA 2 g E R

FAE R ARG AR BART BT A TR A E
5 pl10% B3 526205 % -
AL e 0 ARTIZEI2Y 19P = R

SE1102127 10p 4 44
SR SO

=N Q;( ‘é'- ’ ‘,—J .L.Q‘_—»"L‘

7
N R
252 Sf e 2 2FIOE o
%:%(ﬁiﬁ F) R LR
TFz12d

et ] o RN

- i”%):/‘z‘ t32446

¥ 15455

ERR- =

I+

Tp B I

= ]

E R I

i
F200EF I H 240G P~ o PR A AR RAR P IR AR

1



£ (THE L) 3 2PB5BE 3 OO0F%OOH0005:
ZAPER G FEy (THALER) 2 KELFLEMD O
OFOQOBEOOEN003 5L = (T H & £269% 5.1 ) @
iz B 29k 5L E g A2 0 p g RAET
R R AL R A REHEERTE S
AL | \4 g N 2 (‘T%a_'ﬁr' 7)) E&E)T&/]‘ﬁ:i'}jf;’fﬁvi‘ﬁ ? Rd x"f’ﬁ
@im%ﬁowMéﬁﬁa%%iiﬁi&Fﬁgﬁﬁﬁi
FABEFEERGT AP (THRELEFSP) 2 FHED
F(EBEF P ERIBEFTELND ) 22EM G2 =
FoEEL Y FRARFEAREOPFLE R
B KE o fERt AP F IR S K g DR PR A H
ML S RGP AL ES G A 1/1832 8 ¢ B %
HORAKE (D s -2 b2 £F VAR E
SFEHE2NP 2 FEMGA L (D) iLEFH21/183% 7 ¢
B Bl FIRARMEBRHEODR 2 %%x}ﬁgzﬁ.il\
Bl smAsea bR R R RFIFRIDHAN L
Ep o X9 R E A FEM R - AHEF 0 RE
HoE_o B BIF o

e R AR T IORERY P IS PR A E AT
386 1% #77] & A5 o ik RA L%‘?ﬁ" o d H - i REhAD
5 2o

FHER

_Fgfr& AR IR E G AL EFZER R '@A\%ﬁ4 kL E

* LA OO0O%OOEIOE000- 52 2 (T ﬁ]m %426
8%%4%)4’ﬁkﬁl&; L2698 B B b oo R g R E
ra'liﬁ_,ﬁla_,'-”LFJFA,:{;I“}%E_ﬁ’ﬂ:T,ﬁ iR ki k226
93 54 o 2 digE A »> e A FI09 ]2 8p B4 S 2P F
F L ENLS FEma T 0 ARREF4200E5222 F B2

$104EH 230 o 712 uﬁsirk%*goxﬁgé;;_g_hlg*ﬂi
DV EABER S BLETE2OF ARG X2 B
5 i* ?i”%?}z%‘vZMﬁ;%?liE%FLL\ ik 54261829 4 B



EH104E TR T RE & R FAHEHINEL SR
QSWﬁﬁi%# ?%ﬂ*%im%ﬁ o (Thee £
Y22 T s BERES AT ELOT LM G
%i@%péP%4%M£ﬁ?f PR
PR AKE 25 (REFHAFAGF o R AEP T
PR Fede b 3F 0 T el g R) o H FRR AP ()
BEARRR o (DR Bp L Tt 3R A RN L %ﬁé
5@33& # BB RAKE 2408 B H L2
2 TAVEABERS METELOP 2 EMGA D
oo 3L #@dP%Aﬁ%éﬁ?ﬁéﬁﬂiﬁﬁﬁﬁ
BAKE o E)F P AR FAENEE R AP
F"*)J-+ AE PR INAL/1832 F 8 Bk BAKE R - 2.
bk iE 2 TR VAL EERS AT L2072 4
EM G A o i X EH21/183FF ¢ s Bd

AL B RGN TR ‘? bR ALK -

S NP IRA S G

A FE20P 1 4vE T R L 260M B B g 4
AR ERZ AL PR AK EERP AR ERE 2 AR
EAZAEETE GV o B gt k5269 B4
Ao BRGRBEAETES FHEA MR ZREZEENS
o ARk 209 5L 2 B MA /1SS NP ES TR
AR EEFA BGEIM G IR B AU
Tl E B TR SRS g M E DY kX206
9 L4 b 3 VA PEF > AW At b oRARA TR OBAKE
o pEREE L R ERI04FEF27E 2 F 0 &
izw%ﬂgféx L4 A Tdige AT - BIRAKE
- %n;i\,zaiSSII'iﬂ%’** %819%%2

i

Rk
g

LA~
4{\\

T
\Tn

b

1—-F_W~

A

w



T AR W k22088 BT HE 2PN~k £ 2698
> 336/360 » 224 & A G BART R - 0 PR

8\ mq

ﬁ'{ ’tw -ﬂ\q. Ji

%ﬁ pie AL AR 2 R

/w\%/ﬁl’?‘?sﬁ FIE* B> Thifpre L Eap 1 272
A2 s W o

Chee £ A5 open® B SIS 7 AR DS R R P A @

oo
=S A3 AERER (LARE - $4152416F » £ kit z £
goREAMF)
F)r s Fg s OOF OOEOOF00000000000000
0% 5.2 2 55 42— > FABLYIN0- BEF 275
dE R Ao o EFABL336/3600 F B B
ﬁéa;ﬂ 2 (LRE%- %75497;1 ) o
Egsx 2 @ 20109#17 87 bwé % AEG I B U R
& *’ 2683 54 w%/w\l/z i

‘%

p
P £2682 RIEAL/2BME R BEPLF AR
T 5&(%}%’%%—?‘;10341

06 ~260F ) -

E) £z fm HO61T 3 2w o & gEan k£ 268 + 269 5L 3
(BA 2 536T 322 ~25T 322 ) » 4 Fa03 i e
T A RBY 2 (LREX- 51458 ) o
s ARECEZ 2

(__f?\‘ﬁ/‘J]“}Qii—"gfi,ﬁ—‘fii‘#%ﬁ"%,f€%-269#u§z*b_/ -
7 AT MR Y

1342 % iz 3;);{’:'1%&&
fl+|~x§.i73&%\1}§o g A
B it RALKE 2 ) ?\;‘; EX
o 2z ‘104ﬁ;%i1I§

A
SRR A g A G ik
h 4
;

?’5



LA NKIEA G R fRiEEBALER 2 %Eﬂ’.‘?ﬁﬂ*’
Ab Ty A RPERIEE RAET 2 E o ’d WE B 1R 2E 2
LS T2 o m%aﬁ?g%é%éﬁamﬁ&’%ﬁﬁA
2 KB g g BAKT 0 B AR AR X 2 % B
:%’ﬁ%i%% g R AMEAR V2 SR EF- A
PP M F AL 2 > IR LA o R B2 % 10405
Greiet AR S B2 5 FARFMGA S RT TTOKEE
Aardige A 2 Fhp g PG ORAEE B AR TR 2
SEN GG RAMEE (P2R36Mkf2F $37635L 121 &
p@) ) .jg;lg% Agzbdige X~ SKFB A ?Pﬁ;v‘/;’;{lﬁaf o H 1l
FAGRIBRTARE (L ESF BAKEE R
gE ATy Al L2608 gL ity AR ART M s
e & f BT I o

HoaEEp gy k260 5L 520 % (A7
THEFE) -l pLEH b }aQ%%%_%%@"

1
G LR ZAN P ZE? Y BTR o LA HKR N E
FHF Y e fp HP34E37 13P 2 i“ﬂ()D&CXD&OC
£.0000000000000000000% 54 3 2 s B (L Afe ¥ =
F2TE ) » 1%k 2z a i3 OO0FO0O®HE005L ~ 11
355~ 117824 (T L i %u%%ﬁ>&‘%0awwbpk
ﬁé%ﬁ*aé’ﬁﬁz%@ RiEWPRZEF PR B
f&? Bob 4 FEERER T o BE3 /\:\QK@_@*"}@$ %g. [E
= S iR 269%%_% » B &L (T
~mmwﬁﬁiﬂﬁi%$4ﬁ;;4$ﬁmﬁ$’Fﬁ&
z}\i klﬁﬂ{\i”](ﬁ’»’xizgl()()ﬁu%é*ﬂj’ T AT E E ]2

FoFPEHIE L GEALREIR BT L L

1115 ~ 113%C ~ 115%L ~117%i2?#ﬂ ~,%-i 42 13052
Sk o T B~261-4 ~ 261-5 ~ ﬁ . '\.ﬁ1$= &34

Bl

ﬁ“"ﬂﬂ%@é4#2@’
o BB % 2B



p 304 £ 1/16 v AERELE¥NIFAEE (A RE X -
%3272 330F ) s ¥ mizralll® BT %8645+ v 4
B L S HEFT P E AR RERABAREEST LS T EE
F b Afer- HEJ00E Bk 0 B E120 5 - A
g%m&ém%%gﬂﬁﬁ’ﬁ ERIEOBAR €4
HBER LI 0 B2 4cd0q =+ 0 1155 F &4 4
e ﬁﬁ“waé AmgEG o kA AP
L S S -l < R B S £ & N
PR3 P E LN Ee s (LAY $535250F
W RERII0E RxF % 30415 F 27 A Bopet A
EFPEATARBARE B LS F 2@ #=37100
£ *

A~ KR A A 4;1375 & BRI —Jéfnja; mIpENAT ED
(L ABR% - %641660F ) - 3o@dt T FBREE &I
TR RARSEEI P OB REELRES REFTE
LB d SR L

el

A EZREFREGEL 2 8o Xk 2608
Aoeh s [ ZFEPHFE33A ”ﬁ 4 A 2698 B

23l A v 2 (AABREZ 528023127 ) o ¥4 2
,fsiféiﬂf;,fsaZGQ%%*u PR AR AEFMGe &
111+ 97 16p ~111#10726F ~112#2% 23P ~

107 4Bi%%%§i}$?"a?§ (A AE- %291 ~345F ~ ¥ - %8
4~321F ) » #£3112#528p ~6* 29B%§"3v€ﬁi?’?4€ﬁﬂg
(LAt %171 ~210F ) " 3HBARL P HFALHHmP > ¥
wEng® B ra R F i e A4

LA ETEIN R EF T P AFERE o L IpE R
@2 b 0 LA G Pl X P A T D
BAGE R K H TR A YO ROV AF LY



ek e (RAm¥- %1543 1602732285 ~373% 37
5~ %-.»: 52533254~ 3262 335F ) 0 A5k 2698 5L ¥
G2 FR ARTM e 2 0 REZZEHEE
i'*iﬁﬂ,?pﬂﬁﬁﬁj AN IZ AR T o DA R
AR ,,p’;‘;-)J-J» F Fj;é’j-ﬂ,,?%? W R B Frig B8 g
PR R B A B R ETA S L e R T
AT R o &’}”!7&% T YT AR 0 2 LG R T
438 PREF (LAmE- 539013937 ) » A7
%KA?&‘&@L@ » R KM 4 2 4 X “';3:"?»;[““;?/]‘5:;:
2698 5Lt = m A B r g AT R o
G BN NGB ER R g FELT G oe 4 £ 26
Op+ BL b e i sz fe e A fTBfe g 0 E A R
L o R AT AR L K ﬂa;m&?%éii
- %292% ) %fﬁ%®ﬁ*x+a%%%xt
i £

]

*1@ ti‘: »r %

.

-
2]

|

.E%A%é;%ﬁfﬁﬁ ﬁ$ﬁ1§ * Frif
3 A % P\ wR ;\. Mo } .1{9\ ﬁ—,%ﬁ_pq , {Tﬁfr;ﬁx
ek Ao %}*{ikﬁ’;ﬁﬁﬁﬁﬁiﬁ¥
TR A v ERAERE R Ao E- 5o
AP AL > BPARTL TARIINARSB A o E A
PR LARIBERER LNEF (L ARE - 533
) o FAEE L 2 h L2 G oAk T 269 B
LG A MRS RS o B A TIRAEE BT
%27& (m\rmjs— %1?269_1271?”) ﬂjéaa*r“ﬁxfrv]&:ﬁ

-

“110&&’-4ﬁ10%$%ﬁ;llg314ﬂi 1
Ao B¢ 109& 1108 F R E Lo e AR ERY S
bz feg o RORAEAK L H el g iR B KA E S
AR 1 L ARl A S S - = S I A - SR
PHZEREFEPNF AP LAEE FE S HURETINEF P

<’

G269 LY BT AJERER AL G L HAEE R

AN



H‘o 1—?‘&'4 F#{i:";&ﬁp‘& ?’P%)ﬁ:f’} &1Hi;r\ Q%&SZ-&F&& , F’Bﬁlﬂﬁfb
WAL OO0 ES » 5 % Fuk £ 4 % # Bk d 3 4
2
+
e

23 O0FOOHIOH00H 5L # 43T 3 2 2 2 pfp F
209% 0 X 28T EMENI0ARFEY ROV A AREY
MHEFRE  EAw bR BB ELEEESER (R
Afa®d - %3953409F ) » BEAREFEM > T L5 F )
FFA 2GR e AL SO TR A S B R
PRARRBFE R m&(ﬁlm—aé_ 54217 ) » #a¥E
ﬁ* CHRBE S R AP R RAR 0 pEEA BN

’ Kfffﬁb,%(ﬂg °
HJ%A%@% HEP L L
AR FRIEFEEZEFT PR PR ERE KX
269% 5L B 34 2/150 0 pERE KX EFEF
LAl AR G LT T o RGL L B R i
%%i Ma}frﬁé’ﬁ« li’,ffr W pE B~ 18 5 2693 5L
f@-* FRA2/150 » grik 2 332 5% 10405 ~ 272 542675 2.2
’W%%i&%ﬁ ,ém¢ﬁ&%mﬁ&#ké
PR A Gk F,5?< T g%—]‘\gg‘mf_l%}.;ﬁfb{j %
<aﬁ# PRm oy BALKE L 5 &2
7

\mmﬁ?ﬂs
?‘E

«—i#;

AN d o
= _”%4#\)3 BAKE o KL bta,;‘ggg BPN Fg,&;I;u
AEEFTF P BRE L ER A 2B R
Mo PFAFRI 2B ERALG R 1";‘%} i&ﬂ\gg/}ﬁ

L 2

LT TR ¢ L3S e S
FF s BER AT EL }é”*‘fa&‘? i
S RY Hips s .,ta?‘\»{—»;}:lﬁ& V?; %’fél&i’k% a;%\
Fho X FIARAZHEPSE 2 AL EFF e kX269
B iy A fem iR E o PIH R 20698 5L 2 B3 30
5\2/1505 ,I‘i ‘4'33:"?7 dedr % 0698 B Bl B o i e B

SN

\\

-

(@p)

E:D

N

\

sz
~%%r%*m%%\%éﬁﬁiéwdnwi?jaﬁﬁ
RO ELEFELINP2ZZ2EM BRI 322



B RS  RY BRP LS RFAPTLR R B HRBAK
B 22 o 72T B
T vErAraE s PR A RRFEHFWE F2UTIER T - N E F4260F
iZ?U?&i%%‘IOﬁ%lﬁ%ﬁgfyﬁﬁmb’%Af%
£z ﬁfr’;z}p‘“/j‘ﬂ 33‘:}%4‘% BB ORAKE A
e #7$aiaéﬁ%§1%%
IFEAEP LB RGP RF
%%@ﬁ%im% i EId o R EFE o JEm R E AT
BERARGREA S X R L PR g RIIAT T
FA mPred o S RED  RABT I TV AR L
2693 5L 4 2 5 84 2/150F i &g dkgx k12698 B
f«'thnj’fjft e REP R GR o TR
BB w H g A2 7o
a\ﬁuwgﬁadwuﬂ’ag b2 s A
B BB 0 R KU E A2
E— A AP
AP AR PR g R 3005 B 0 BAF R
%4491 %178 ~ %781 » Z|iddei = o

oy
\\'Q"I'r
a
_H}.
"@}
4
N Do
N
=y
4“»
\vb %

v = EY 7] 112 =& 12 3 26 P
REF S e
FHEZFEF F R EZ
A P wEE
ES SR - xS

TATARR R AT o

b PRA B Bt e X EEE20p A AR PR EK 0 H
AEP PR Ko R P IRI200 P AR RIZ F R
GV EIUETE & AR Jf i) o PR R A TR

LPREFFRIAZAER LT BFTRY > VR B
FRELZZ2 AP L EAELE A AF w02 5466 521517
LEAFAATIM B AP 2 F WA e d EEFRAL

RE SCE NS TR



26

12

112

i

;g\‘. f;’qﬁa

10




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高等法院民事判決
111年度上字第154號
上  訴  人  林鑾香  
訴訟代理人  黃國益律師
複 代理 人  黃奕欣律師
            林邦彥律師
訴訟代理人  陳慶尚律師
複 代理 人  王兆華律師          
被 上訴 人  姚乞    


被 上訴 人  鴻金寶事業股份有限公司




法定代理人  鄭玲芬  
被 上訴 人  家欣建設事業股份有限公司


法定代理人  江春美  
上二人共同
訴訟代理人  王柏棠律師
上列當事人間請求確認優先承買權存在等事件，上訴人對於中華民國110年12月10日臺灣臺北地方法院110年度訴字第2629號第一審判決提起上訴，並為訴之追加，本院於112年12月19日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴及追加之訴均駁回。
第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
壹、程序事項
一、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款定有明文。上訴人起訴主張被上訴人姚乞（下稱其名）所有之門牌號碼臺北市○○區○○街000號之未辦保存登記建物（下稱系爭建物）乃承租坐落臺北市○○區○○段○○段000地號土地（下稱系爭269地號土地）而搭建，其為系爭269地號土地共有人之一，自有優先購買權，請求：㈠確認上訴人對於姚乞、被上訴人家欣建設事業股份有限公司（下稱家欣公司）間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予被上訴人鴻金寶事業股份有限公司（下稱鴻金寶公司）及家欣公司（與鴻金寶公司合稱為鴻金寶等2公司）之法律關係不成立。㈢系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。嗣於本院審理時追加備位請求：㈠確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物應有部分1/183之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。㈢系爭建物之1/183事實上處分權，應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，被上訴人雖不同意追加，然核其原因事實均係基於系爭建物與系爭269地號間具租賃關係之同一基礎事實，依上開規定，應予准許。
二、姚乞經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。　
貳、實體事項
一、上訴人主張：姚乞為系爭建物之事實上處分權人，系爭建物除坐落臺北市○○區○○段0○段000地號土地（下稱系爭268地號土地）外，亦同時坐落系爭269地號土地上，姚乞長年向伊及其他土地所有人給付租金，伊為系爭建物坐落系爭269地號土地之出租人，姚乞於民國109年1月8日將系爭建物事實上處分權出售予家欣公司，未依民法第426條之2、土地法第104條規定通知伊行使優先承買權。又姚乞將系爭建物事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立等情，爰依民事訴訟法第247條第1項規定、民法第426條之2、土地法第104條第1項規定，求為命：㈠確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。㈢系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買之判決（原審判決上訴人敗訴，上訴人聲明不服，提起上訴，並追加備位請求）。其上訴及追加聲明：㈠原判決廢棄。㈡先位聲明：⒈確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。⒉姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。⒊系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。㈢備位聲明：⒈確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物應有部分1/183之買賣關係有優先承買權。⒉姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。⒊系爭建物之1/183事實上處分權，應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。
二、被上訴人方面：
  ㈠鴻金寶等2公司：姚乞並未與系爭269地號土地所有人周家成立租地建屋之租約，上訴人始終無法說明租地建屋之租約當事人及租金計算方式。周桐堯亦非系爭第269地號土地出租人，無從讓與租賃權予上訴人；倘有租地建屋之租約存在，周桐堯將系爭269地號土地應有部分1/15分別移轉予上訴人，係為抵償借款債務，顯係買賣關係，上訴人與周桐堯通謀虛偽以贈與所為所有權移轉為無效。況周桐堯出賣系爭269地號土地應有部分時，亦未通知土地承租人行使優先承買權，自得代位姚乞依土地法第104條第2項為抗辯。又且，系爭269地號土地全體共有人即出租人取得一個優先承買權，上訴人僅是共有人之一，未依民法第831條準用第819條第2項規定取得全體共有人同意，不得行使優先承買權。再者，房屋與坐落基地同時出賣時，並無土地法第104條第1項規定之適用餘地，系爭建物面積61平方公尺，坐落在系爭269地號土地僅25平方公尺，鴻金寶公司已取得系爭建物事實上處分權全部及坐落基地即系爭268地號所有權全部、系爭269地號土地應有部分336/360，建物與基地歸屬趨近同一，上訴人行使優先承買權，將使系爭建物與坐落基地之歸屬與使用分離，顯屬權利濫用等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及追加之訴均駁回。
  ㈡姚乞未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。
三、兩造不爭執事項（見本院卷二第415至416頁，並依論述之妥適，調整其內容）：
  ㈠上訴人係坐落臺北市○○區○○段○○段00000○00000○000地號土地之共有人之一，持分均為2/150。鴻金寶公司亦為上開土地共有人之一，持分均為336/360，有上開土地建物查詢資料可參（見原審卷一第75至97頁）。
  ㈡家欣公司於109年1月8日與姚乞簽訂買賣契約，向姚乞買受坐落系爭268地號土地持分1/2，及系爭建物，雙方同意待系爭266、268、270、271地號等4筆土地及其地上物之全部所有權人均與家欣公司簽訂買賣契約後，再進行付款程序。家欣公司並指定鴻金寶公司為登記名義人。姚乞於109年3月24日將系爭268土地持分1/2移轉登記予鴻金寶公司，有不動產買賣契約書、土地建物查詢資料可參（見原審卷一第103至106、265頁）。
  ㈢系爭建物面積61平方公尺，坐落於系爭268、269地號土地（面積各為36平方公尺、25平方公尺），有臺北市松山地政事務所複丈成果圖可參（見原審卷一第145頁）。  
四、本院得心證之理由
　㈠上訴人就姚乞之系爭建物坐落系爭269地號土地上，是否存有租賃關係？
　⒈按租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依同樣條件優先承買之權。承租人出賣房屋時，基地所有人有依同樣條件優先承買之權，民法第426條之2第1項定有明文。次按，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。」係規定租用基地建築房屋之承租人，於出租人之基地出賣時，有優先承買權，其出租人於承租人之房屋出賣時，有優先購買權，旨在使基地與基地上之房屋合歸一人所有，以盡經濟上之效用，並杜紛爭。然土地法第104條，係就租用基地建築房屋之當事人間關係而為規定，亦即承租人於出租人之基地出賣時有優先購買權，出租人於承租人之房屋出賣時有優先購買權（司法院36院解字第3763號解釋參照），若出賣人非出租人、承租人，即無該條適用。是以，上訴人欲依上開規定主張對系爭建物有優先承買權，自應就系爭建物所有人與系爭269地號土地所有人間有租賃關係存在乙節，負舉證責任。
　⒉查系爭建物坐落系爭269地號土地面積為25平方公尺（見不爭執事項㈢），則系爭建物占用系爭269地號土地範圍，究係姚乞越界建築或租地建屋？尚屬可疑。上訴人固提出工業技術研究院攝像日期34年3月13日之臺北市○○區○○段0○段00000○00000○000○000地號土地之航照圖（見本院卷二第247頁），主張系爭建物與臺北市○○區○○街000號、113號、117號建物（下以各門牌號碼簡稱）早於30年間即已陸續建造完成云云，惟該空照圖並無任何明確之建物影像、輪廓可供比對，實難採信。雖證人鄭傳興於原審證稱：伊不知道何時開始出租系爭269地號土地，周桐堯沒有很仔細說，只說是他們祖先出租土地給人家蓋房子要收的租金，上訴人是委託伊出面收取，伊自100年以後有與周家三祧於每年12月第一週的星期天早上，約好在崇德街土地公廟前集合，向111號、113號、115號、117號建物、系爭建物及130號土地公廟，收取261-4、261-5、系爭269地號土地之租金，合計40幾萬元，每年收1次，但伊不知道每個門牌建物各自分擔租金若干，收完後去土地公廟，周家三祧都去數錢，然後各自抽取車馬費及土地公廟香油錢後，大家再分錢，伊與上訴人應有部分合計1/15，可分得租金約3萬元等語（見原審卷一第327至330頁）；其另於原法院111年度訴字第864號上訴人與姚乞、鴻金寶公司等人間確認優先承買權存在等事件證稱：上訴人和伊一樣從100年開始收錢，每年12月第一週禮拜天派人去現場集合開始收，收完會到土地公廟分錢，會扣掉車馬費、捐給土地公廟，總共收40萬左右，115號是姚乞在。租金簽收簿周志鵬持有，後來是周志明，後來好像又交出去了，承租戶的人也有一本，收租金的時候會互相在對方的本子上簽名或註記等語（見本院卷二第53至55頁）；其再於原法院110年度訴字第3041號上訴人與訴外人黃萬益、鴻金寶公司等人間確認優先承買權存在等事件證稱：伊於100年以後與周金盛、周順壽、周伯楠、周義雄、周伯祥、周志鵬、周志明、周豊永、周豊永的配偶許蔭、周文彬一起去收租金，伊忘記周文彬有沒有跟去，伊有請土地公廟的承租人將租金簽收簿給伊看，第1頁上面就有周文彬的簽名及手印，107年有周志鵬簽名，租金簽收簿是承租人與周家人各1本，承租人每人都有1本，現場有看到他們互相簽本子等語（見本院卷二第64至660頁），均證述有看過租金簽收簿，並與周家人集結在土地公廟收取租金分錢等節，然租賃當事人與租金多寡、租期等乃租賃契約重要之點。又系爭269地號共有人除上訴人外，尚有李嘉誠等33人，有系爭269地號土地異動索引表可參（見本院卷二第280至312頁）。姚乞之系爭建物究與系爭269地號土地何人間存有租賃關係乙節，本院分別於111年9月16日、111年10月6日、112年2月23日、10月4日準備程序詢問（見本院卷一第291、345頁、卷二第84、321頁），並於112年5月8日、6月29日發函諭上訴人說明（見本院卷二第171、215頁），均未見上訴人具體說明，且觀諸鄭傳興之證述，亦無從得知系爭建物之土地出租人姓名、租金計算方式、租金若干、租期起迄時間等，是難憑鄭傳興之上揭證詞，為上訴人有利之認定。又上訴人另執鄭傳興分別與周義雄、周順壽、周賓鴻、周伯杉、陳火木間之對話錄音譯文（見本院卷一第154至160、273至285、373至375、卷二第253至254、326至335頁），主張系爭269地號土地與系爭建物間確有租賃關係云云，然揆之該等對話譯文，內容過於空泛，多為鄭傳興刻意引導對話人應答，且證人周伯杉於本院審理時就上開對話譯文，回應證稱：伊不知道鄭傳興在問哪一塊土地，伊長輩收錢後去支付地價稅，以前沒有在收什麼租金。伊根本不知道收什麼錢，也沒有參與，可能是拿去繳地價稅等語（見本院卷一第390至393頁），是即便周家人有收錢之事實，亦無足證明姚乞之系爭建物究與系爭269地號土地何人間存有租賃關係。
　⒊況周義雄於本院審理時證稱：伊不知道家族是否有向系爭269地號上的系爭建物所有人收取租金，是大哥或上一輩的人在處理。伊不知道租金簽收簿，沒有管這些事等語（見本院卷一第292頁），核與鄭傳興證述曾與周義雄等人前往崇德街收租乙情有別，則鄭傳興證述是否真實，亦屬有疑。
　⒋至證人周文彬於本院證稱：租金簽收簿伊有簽過，但不知道這簿子從哪裡來，內容只是載明有收取錢的證明，是伊和叔叔周志鵬還有其他周家人一起去收錢，但收錢的名目是使用伊等土地費用，用這錢來繳納地價稅。應該是一年一次，但是不是地租，伊不確定，亦不確定到底跟幾個人收錢。伊在簽收簿上簽名是周志鵬要求伊簽名的等語（見本院卷一第335至342頁），並未提及姚乞之系爭建物有承租系爭269地號土地，或姚乞有支出租金等節。觀諸上訴人所提租金簽收簿照片影本（見本院卷一第269至271頁），其上記載最早收租紀錄為64年1月起，地25坪（約82.645平方公尺），並自87年起至110年止，每年收取金額為12萬3,140元或12萬3,100元，其中109年、110年有周文彬之簽名，惟未記載是何筆土地之租金，或承租人姓名，其上記載土地面積又與系爭建物占用系爭269地號土地25平方公尺明顯不符，自不能徒以周文彬空泛證詞或內容不明之租金簽收簿，遽以認定姚乞有向系爭269地號土地所有人租地建屋，抑或姚乞有支付租金等情。上訴人另提出承租人即訴外人林天良於82年間，門牌號碼臺北市○○街00號建物，向周家代表人周章華承租坐落臺北市○○區○○段0○段00地號土地43平方公尺之土地租賃契約書，林天良之後手周財富於101年間與周家代表人周志鵬簽立同意書，及向周財富收取地租之租金簽收簿等件（見本院卷二第395至409頁），與本件事實無關，亦不足為有利上訴人之認定。上訴人再聲請傳喚證人即陳火木、陳月霞、周豊永配偶許蔭、周伯祥（見本院卷二第421頁），待證事項與證人鄭傳興、周文彬、周義雄相同，自無重複傳訊之必要，附此敘明。　
　㈡上訴人既無法舉證證明系爭建物是姚乞向系爭269地號土地所有人之周家租地建屋之事實，則上訴人自周桐堯受贈系爭269地號土地應有部分2/150，自無與系爭建物事實上處分權人即姚乞有租賃關係存在之可言。縱認姚乞與周家就系爭269地號土地有租賃關係存在，上訴人僅受贈取得系爭269地號土地應有部分2/150，欲依土地法第104條、民法第426條之2規定行使優先承買權，應與其餘共有人即出租人共同為之，方屬適法。是上訴人依上開規定，請求確認其就姚乞及家欣公司就系爭建物之買賣關係有優先承買權存在，為無理由。次查，上訴人未有優先承買權，姚乞與鴻金寶等2公司間就系爭建物事實上處分權讓與之法律關係成立與否，與其無涉，上訴人私法上之地位既未受有侵害危險，提起此部分確認之訴，已欠缺確認利益。是上訴人訴請姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立及系爭建物應由其按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，殊無可取。又上訴人既無法證明姚乞之系爭建物有向系爭269地號土地所有人租地建屋，則其依系爭269地號土地應有部分2/150及系爭建物坐落系爭269地號土地比例，追加備位聲明求為確認其對姚乞與家欣公司就系爭建物應有部分1/183之買賣有優先承買權、姚乞將系爭建物1/183事實上處分權轉讓與洪金寶等2公司之法律關係不成立及系爭建物1/183事實上處分權，應由其按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買云云，亦非可取。
五、綜上所述，上訴人依民事訴訟法第247條規定、民法第426條之2第1項及土地法第104條第1項規定，請求確認上訴人就姚乞及家欣公司就系爭建物之買賣關係有優先承買權存在、姚乞與鴻金寶等2公司就系爭建物之事實上處分權轉讓之法律關係不成立，以及系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，均為無理由，不應准許。從而原審所為上訴人敗訴判決，並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回上訴。另上訴人依系爭269地號土地應有部分2/150及系爭建物坐落系爭269地號土地比例，就此追加備位聲明為上開相同之請求，亦無理由，應駁回其追加之訴。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12 　　月　　26 　日
                  民事第六庭    
                      審判長法  官  周美雲
                            法  官  古振暉
                            法  官  汪曉君
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　12　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　  書記官  戴伯勳

臺灣高等法院民事判決

111年度上字第154號

上  訴  人  林鑾香  

訴訟代理人  黃國益律師

複 代理 人  黃奕欣律師

            林邦彥律師

訴訟代理人  陳慶尚律師

複 代理 人  王兆華律師          

被 上訴 人  姚乞    



被 上訴 人  鴻金寶事業股份有限公司





法定代理人  鄭玲芬  

被 上訴 人  家欣建設事業股份有限公司



法定代理人  江春美  

上二人共同

訴訟代理人  王柏棠律師

上列當事人間請求確認優先承買權存在等事件，上訴人對於中華

民國110年12月10日臺灣臺北地方法院110年度訴字第2629號第一

審判決提起上訴，並為訴之追加，本院於112年12月19日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

上訴及追加之訴均駁回。

第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

壹、程序事項

一、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請求

    之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、

    第255條第1項第2款定有明文。上訴人起訴主張被上訴人姚

    乞（下稱其名）所有之門牌號碼臺北市○○區○○街000號之未

    辦保存登記建物（下稱系爭建物）乃承租坐落臺北市○○區○○

    段○○段000地號土地（下稱系爭269地號土地）而搭建，其為

    系爭269地號土地共有人之一，自有優先購買權，請求：㈠確

    認上訴人對於姚乞、被上訴人家欣建設事業股份有限公司（

    下稱家欣公司）間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。㈡

    姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予被上訴人鴻金寶事業

    股份有限公司（下稱鴻金寶公司）及家欣公司（與鴻金寶公

    司合稱為鴻金寶等2公司）之法律關係不成立。㈢系爭建物應

    由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。嗣於本

    院審理時追加備位請求：㈠確認上訴人對於姚乞、家欣公司

    間就系爭建物應有部分1/183之買賣關係有優先承買權。㈡姚

    乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律

    關係不成立。㈢系爭建物之1/183事實上處分權，應由上訴人

    按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，被上訴人雖不同

    意追加，然核其原因事實均係基於系爭建物與系爭269地號

    間具租賃關係之同一基礎事實，依上開規定，應予准許。

二、姚乞經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第

    386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而

    為判決。　

貳、實體事項

一、上訴人主張：姚乞為系爭建物之事實上處分權人，系爭建物

    除坐落臺北市○○區○○段0○段000地號土地（下稱系爭268地號

    土地）外，亦同時坐落系爭269地號土地上，姚乞長年向伊

    及其他土地所有人給付租金，伊為系爭建物坐落系爭269地

    號土地之出租人，姚乞於民國109年1月8日將系爭建物事實

    上處分權出售予家欣公司，未依民法第426條之2、土地法第

    104條規定通知伊行使優先承買權。又姚乞將系爭建物事實

    上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立等情，爰

    依民事訴訟法第247條第1項規定、民法第426條之2、土地法

    第104條第1項規定，求為命：㈠確認上訴人對於姚乞、家欣

    公司間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭

    建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成

    立。㈢系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格

    優先承買之判決（原審判決上訴人敗訴，上訴人聲明不服，

    提起上訴，並追加備位請求）。其上訴及追加聲明：㈠原判

    決廢棄。㈡先位聲明：⒈確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就

    系爭建物之買賣關係有優先承買權。⒉姚乞將系爭建物之事

    實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。⒊系爭

    建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。

    ㈢備位聲明：⒈確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物

    應有部分1/183之買賣關係有優先承買權。⒉姚乞將系爭建物

    之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。⒊

    系爭建物之1/183事實上處分權，應由上訴人按姚乞與家欣

    公司間之買賣價格優先承買。

二、被上訴人方面：

  ㈠鴻金寶等2公司：姚乞並未與系爭269地號土地所有人周家成

    立租地建屋之租約，上訴人始終無法說明租地建屋之租約當

    事人及租金計算方式。周桐堯亦非系爭第269地號土地出租

    人，無從讓與租賃權予上訴人；倘有租地建屋之租約存在，

    周桐堯將系爭269地號土地應有部分1/15分別移轉予上訴人

    ，係為抵償借款債務，顯係買賣關係，上訴人與周桐堯通謀

    虛偽以贈與所為所有權移轉為無效。況周桐堯出賣系爭269

    地號土地應有部分時，亦未通知土地承租人行使優先承買權

    ，自得代位姚乞依土地法第104條第2項為抗辯。又且，系爭

    269地號土地全體共有人即出租人取得一個優先承買權，上

    訴人僅是共有人之一，未依民法第831條準用第819條第2項

    規定取得全體共有人同意，不得行使優先承買權。再者，房

    屋與坐落基地同時出賣時，並無土地法第104條第1項規定之

    適用餘地，系爭建物面積61平方公尺，坐落在系爭269地號

    土地僅25平方公尺，鴻金寶公司已取得系爭建物事實上處分

    權全部及坐落基地即系爭268地號所有權全部、系爭269地號

    土地應有部分336/360，建物與基地歸屬趨近同一，上訴人

    行使優先承買權，將使系爭建物與坐落基地之歸屬與使用分

    離，顯屬權利濫用等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及追

    加之訴均駁回。

  ㈡姚乞未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述

    。

三、兩造不爭執事項（見本院卷二第415至416頁，並依論述之妥

    適，調整其內容）：

  ㈠上訴人係坐落臺北市○○區○○段○○段00000○00000○000地號土地

    之共有人之一，持分均為2/150。鴻金寶公司亦為上開土地

    共有人之一，持分均為336/360，有上開土地建物查詢資料

    可參（見原審卷一第75至97頁）。

  ㈡家欣公司於109年1月8日與姚乞簽訂買賣契約，向姚乞買受坐

    落系爭268地號土地持分1/2，及系爭建物，雙方同意待系爭

    266、268、270、271地號等4筆土地及其地上物之全部所有

    權人均與家欣公司簽訂買賣契約後，再進行付款程序。家欣

    公司並指定鴻金寶公司為登記名義人。姚乞於109年3月24日

    將系爭268土地持分1/2移轉登記予鴻金寶公司，有不動產買

    賣契約書、土地建物查詢資料可參（見原審卷一第103至106

    、265頁）。

  ㈢系爭建物面積61平方公尺，坐落於系爭268、269地號土地（

    面積各為36平方公尺、25平方公尺），有臺北市松山地政事

    務所複丈成果圖可參（見原審卷一第145頁）。  

四、本院得心證之理由

　㈠上訴人就姚乞之系爭建物坐落系爭269地號土地上，是否存有

    租賃關係？

　⒈按租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依同樣

    條件優先承買之權。承租人出賣房屋時，基地所有人有依同

    樣條件優先承買之權，民法第426條之2第1項定有明文。次

    按，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。」係規定租用基地建築房屋之承租人，於出租人

    之基地出賣時，有優先承買權，其出租人於承租人之房屋出

    賣時，有優先購買權，旨在使基地與基地上之房屋合歸一人

    所有，以盡經濟上之效用，並杜紛爭。然土地法第104條，

    係就租用基地建築房屋之當事人間關係而為規定，亦即承租

    人於出租人之基地出賣時有優先購買權，出租人於承租人之

    房屋出賣時有優先購買權（司法院36院解字第3763號解釋參

    照），若出賣人非出租人、承租人，即無該條適用。是以，

    上訴人欲依上開規定主張對系爭建物有優先承買權，自應就

    系爭建物所有人與系爭269地號土地所有人間有租賃關係存

    在乙節，負舉證責任。

　⒉查系爭建物坐落系爭269地號土地面積為25平方公尺（見不爭

    執事項㈢），則系爭建物占用系爭269地號土地範圍，究係姚

    乞越界建築或租地建屋？尚屬可疑。上訴人固提出工業技術

    研究院攝像日期34年3月13日之臺北市○○區○○段0○段00000○0

    0000○000○000地號土地之航照圖（見本院卷二第247頁），

    主張系爭建物與臺北市○○區○○街000號、113號、117號建物

    （下以各門牌號碼簡稱）早於30年間即已陸續建造完成云云

    ，惟該空照圖並無任何明確之建物影像、輪廓可供比對，實

    難採信。雖證人鄭傳興於原審證稱：伊不知道何時開始出租

    系爭269地號土地，周桐堯沒有很仔細說，只說是他們祖先

    出租土地給人家蓋房子要收的租金，上訴人是委託伊出面收

    取，伊自100年以後有與周家三祧於每年12月第一週的星期

    天早上，約好在崇德街土地公廟前集合，向111號、113號、

    115號、117號建物、系爭建物及130號土地公廟，收取261-4

    、261-5、系爭269地號土地之租金，合計40幾萬元，每年收

    1次，但伊不知道每個門牌建物各自分擔租金若干，收完後

    去土地公廟，周家三祧都去數錢，然後各自抽取車馬費及土

    地公廟香油錢後，大家再分錢，伊與上訴人應有部分合計1/

    15，可分得租金約3萬元等語（見原審卷一第327至330頁）

    ；其另於原法院111年度訴字第864號上訴人與姚乞、鴻金寶

    公司等人間確認優先承買權存在等事件證稱：上訴人和伊一

    樣從100年開始收錢，每年12月第一週禮拜天派人去現場集

    合開始收，收完會到土地公廟分錢，會扣掉車馬費、捐給土

    地公廟，總共收40萬左右，115號是姚乞在。租金簽收簿周

    志鵬持有，後來是周志明，後來好像又交出去了，承租戶的

    人也有一本，收租金的時候會互相在對方的本子上簽名或註

    記等語（見本院卷二第53至55頁）；其再於原法院110年度

    訴字第3041號上訴人與訴外人黃萬益、鴻金寶公司等人間確

    認優先承買權存在等事件證稱：伊於100年以後與周金盛、

    周順壽、周伯楠、周義雄、周伯祥、周志鵬、周志明、周豊

    永、周豊永的配偶許蔭、周文彬一起去收租金，伊忘記周文

    彬有沒有跟去，伊有請土地公廟的承租人將租金簽收簿給伊

    看，第1頁上面就有周文彬的簽名及手印，107年有周志鵬簽

    名，租金簽收簿是承租人與周家人各1本，承租人每人都有1

    本，現場有看到他們互相簽本子等語（見本院卷二第64至66

    0頁），均證述有看過租金簽收簿，並與周家人集結在土地

    公廟收取租金分錢等節，然租賃當事人與租金多寡、租期等

    乃租賃契約重要之點。又系爭269地號共有人除上訴人外，

    尚有李嘉誠等33人，有系爭269地號土地異動索引表可參（

    見本院卷二第280至312頁）。姚乞之系爭建物究與系爭269

    地號土地何人間存有租賃關係乙節，本院分別於111年9月16

    日、111年10月6日、112年2月23日、10月4日準備程序詢問

    （見本院卷一第291、345頁、卷二第84、321頁），並於112

    年5月8日、6月29日發函諭上訴人說明（見本院卷二第171、

    215頁），均未見上訴人具體說明，且觀諸鄭傳興之證述，

    亦無從得知系爭建物之土地出租人姓名、租金計算方式、租

    金若干、租期起迄時間等，是難憑鄭傳興之上揭證詞，為上

    訴人有利之認定。又上訴人另執鄭傳興分別與周義雄、周順

    壽、周賓鴻、周伯杉、陳火木間之對話錄音譯文（見本院卷

    一第154至160、273至285、373至375、卷二第253至254、32

    6至335頁），主張系爭269地號土地與系爭建物間確有租賃

    關係云云，然揆之該等對話譯文，內容過於空泛，多為鄭傳

    興刻意引導對話人應答，且證人周伯杉於本院審理時就上開

    對話譯文，回應證稱：伊不知道鄭傳興在問哪一塊土地，伊

    長輩收錢後去支付地價稅，以前沒有在收什麼租金。伊根本

    不知道收什麼錢，也沒有參與，可能是拿去繳地價稅等語（

    見本院卷一第390至393頁），是即便周家人有收錢之事實，

    亦無足證明姚乞之系爭建物究與系爭269地號土地何人間存

    有租賃關係。

　⒊況周義雄於本院審理時證稱：伊不知道家族是否有向系爭269

    地號上的系爭建物所有人收取租金，是大哥或上一輩的人在

    處理。伊不知道租金簽收簿，沒有管這些事等語（見本院卷

    一第292頁），核與鄭傳興證述曾與周義雄等人前往崇德街

    收租乙情有別，則鄭傳興證述是否真實，亦屬有疑。

　⒋至證人周文彬於本院證稱：租金簽收簿伊有簽過，但不知道

    這簿子從哪裡來，內容只是載明有收取錢的證明，是伊和叔

    叔周志鵬還有其他周家人一起去收錢，但收錢的名目是使用

    伊等土地費用，用這錢來繳納地價稅。應該是一年一次，但

    是不是地租，伊不確定，亦不確定到底跟幾個人收錢。伊在

    簽收簿上簽名是周志鵬要求伊簽名的等語（見本院卷一第33

    5至342頁），並未提及姚乞之系爭建物有承租系爭269地號

    土地，或姚乞有支出租金等節。觀諸上訴人所提租金簽收簿

    照片影本（見本院卷一第269至271頁），其上記載最早收租

    紀錄為64年1月起，地25坪（約82.645平方公尺），並自87

    年起至110年止，每年收取金額為12萬3,140元或12萬3,100

    元，其中109年、110年有周文彬之簽名，惟未記載是何筆土

    地之租金，或承租人姓名，其上記載土地面積又與系爭建物

    占用系爭269地號土地25平方公尺明顯不符，自不能徒以周

    文彬空泛證詞或內容不明之租金簽收簿，遽以認定姚乞有向

    系爭269地號土地所有人租地建屋，抑或姚乞有支付租金等

    情。上訴人另提出承租人即訴外人林天良於82年間，門牌號

    碼臺北市○○街00號建物，向周家代表人周章華承租坐落臺北

    市○○區○○段0○段00地號土地43平方公尺之土地租賃契約書，

    林天良之後手周財富於101年間與周家代表人周志鵬簽立同

    意書，及向周財富收取地租之租金簽收簿等件（見本院卷二

    第395至409頁），與本件事實無關，亦不足為有利上訴人之

    認定。上訴人再聲請傳喚證人即陳火木、陳月霞、周豊永配

    偶許蔭、周伯祥（見本院卷二第421頁），待證事項與證人

    鄭傳興、周文彬、周義雄相同，自無重複傳訊之必要，附此

    敘明。　

　㈡上訴人既無法舉證證明系爭建物是姚乞向系爭269地號土地所

    有人之周家租地建屋之事實，則上訴人自周桐堯受贈系爭26

    9地號土地應有部分2/150，自無與系爭建物事實上處分權人

    即姚乞有租賃關係存在之可言。縱認姚乞與周家就系爭269

    地號土地有租賃關係存在，上訴人僅受贈取得系爭269地號

    土地應有部分2/150，欲依土地法第104條、民法第426條之2

    規定行使優先承買權，應與其餘共有人即出租人共同為之，

    方屬適法。是上訴人依上開規定，請求確認其就姚乞及家欣

    公司就系爭建物之買賣關係有優先承買權存在，為無理由。

    次查，上訴人未有優先承買權，姚乞與鴻金寶等2公司間就

    系爭建物事實上處分權讓與之法律關係成立與否，與其無涉

    ，上訴人私法上之地位既未受有侵害危險，提起此部分確認

    之訴，已欠缺確認利益。是上訴人訴請姚乞將系爭建物之事

    實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立及系爭

    建物應由其按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，殊無

    可取。又上訴人既無法證明姚乞之系爭建物有向系爭269地

    號土地所有人租地建屋，則其依系爭269地號土地應有部分2

    /150及系爭建物坐落系爭269地號土地比例，追加備位聲明

    求為確認其對姚乞與家欣公司就系爭建物應有部分1/183之

    買賣有優先承買權、姚乞將系爭建物1/183事實上處分權轉

    讓與洪金寶等2公司之法律關係不成立及系爭建物1/183事實

    上處分權，應由其按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買

    云云，亦非可取。

五、綜上所述，上訴人依民事訴訟法第247條規定、民法第426條

    之2第1項及土地法第104條第1項規定，請求確認上訴人就姚

    乞及家欣公司就系爭建物之買賣關係有優先承買權存在、姚

    乞與鴻金寶等2公司就系爭建物之事實上處分權轉讓之法律

    關係不成立，以及系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間

    之買賣價格優先承買，均為無理由，不應准許。從而原審所

    為上訴人敗訴判決，並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，

    求予廢棄改判，為無理由，應予駁回上訴。另上訴人依系爭

    269地號土地應有部分2/150及系爭建物坐落系爭269地號土

    地比例，就此追加備位聲明為上開相同之請求，亦無理由，

    應駁回其追加之訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法

    第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12 　　月　　26 　日

                  民事第六庭    

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  古振暉

                            法  官  汪曉君

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　12　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　  書記官  戴伯勳




臺灣高等法院民事判決

111年度上字第154號

上  訴  人  林鑾香  

訴訟代理人  黃國益律師

複 代理 人  黃奕欣律師

            林邦彥律師

訴訟代理人  陳慶尚律師

複 代理 人  王兆華律師          

被 上訴 人  姚乞    



被 上訴 人  鴻金寶事業股份有限公司





法定代理人  鄭玲芬  

被 上訴 人  家欣建設事業股份有限公司



法定代理人  江春美  

上二人共同

訴訟代理人  王柏棠律師

上列當事人間請求確認優先承買權存在等事件，上訴人對於中華民國110年12月10日臺灣臺北地方法院110年度訴字第2629號第一審判決提起上訴，並為訴之追加，本院於112年12月19日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴及追加之訴均駁回。

第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

壹、程序事項

一、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款定有明文。上訴人起訴主張被上訴人姚乞（下稱其名）所有之門牌號碼臺北市○○區○○街000號之未辦保存登記建物（下稱系爭建物）乃承租坐落臺北市○○區○○段○○段000地號土地（下稱系爭269地號土地）而搭建，其為系爭269地號土地共有人之一，自有優先購買權，請求：㈠確認上訴人對於姚乞、被上訴人家欣建設事業股份有限公司（下稱家欣公司）間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予被上訴人鴻金寶事業股份有限公司（下稱鴻金寶公司）及家欣公司（與鴻金寶公司合稱為鴻金寶等2公司）之法律關係不成立。㈢系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。嗣於本院審理時追加備位請求：㈠確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物應有部分1/183之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。㈢系爭建物之1/183事實上處分權，應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，被上訴人雖不同意追加，然核其原因事實均係基於系爭建物與系爭269地號間具租賃關係之同一基礎事實，依上開規定，應予准許。

二、姚乞經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。　

貳、實體事項

一、上訴人主張：姚乞為系爭建物之事實上處分權人，系爭建物除坐落臺北市○○區○○段0○段000地號土地（下稱系爭268地號土地）外，亦同時坐落系爭269地號土地上，姚乞長年向伊及其他土地所有人給付租金，伊為系爭建物坐落系爭269地號土地之出租人，姚乞於民國109年1月8日將系爭建物事實上處分權出售予家欣公司，未依民法第426條之2、土地法第104條規定通知伊行使優先承買權。又姚乞將系爭建物事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立等情，爰依民事訴訟法第247條第1項規定、民法第426條之2、土地法第104條第1項規定，求為命：㈠確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。㈡姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。㈢系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買之判決（原審判決上訴人敗訴，上訴人聲明不服，提起上訴，並追加備位請求）。其上訴及追加聲明：㈠原判決廢棄。㈡先位聲明：⒈確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物之買賣關係有優先承買權。⒉姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。⒊系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。㈢備位聲明：⒈確認上訴人對於姚乞、家欣公司間就系爭建物應有部分1/183之買賣關係有優先承買權。⒉姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立。⒊系爭建物之1/183事實上處分權，應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買。

二、被上訴人方面：

  ㈠鴻金寶等2公司：姚乞並未與系爭269地號土地所有人周家成立租地建屋之租約，上訴人始終無法說明租地建屋之租約當事人及租金計算方式。周桐堯亦非系爭第269地號土地出租人，無從讓與租賃權予上訴人；倘有租地建屋之租約存在，周桐堯將系爭269地號土地應有部分1/15分別移轉予上訴人，係為抵償借款債務，顯係買賣關係，上訴人與周桐堯通謀虛偽以贈與所為所有權移轉為無效。況周桐堯出賣系爭269地號土地應有部分時，亦未通知土地承租人行使優先承買權，自得代位姚乞依土地法第104條第2項為抗辯。又且，系爭269地號土地全體共有人即出租人取得一個優先承買權，上訴人僅是共有人之一，未依民法第831條準用第819條第2項規定取得全體共有人同意，不得行使優先承買權。再者，房屋與坐落基地同時出賣時，並無土地法第104條第1項規定之適用餘地，系爭建物面積61平方公尺，坐落在系爭269地號土地僅25平方公尺，鴻金寶公司已取得系爭建物事實上處分權全部及坐落基地即系爭268地號所有權全部、系爭269地號土地應有部分336/360，建物與基地歸屬趨近同一，上訴人行使優先承買權，將使系爭建物與坐落基地之歸屬與使用分離，顯屬權利濫用等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及追加之訴均駁回。

  ㈡姚乞未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。

三、兩造不爭執事項（見本院卷二第415至416頁，並依論述之妥適，調整其內容）：

  ㈠上訴人係坐落臺北市○○區○○段○○段00000○00000○000地號土地之共有人之一，持分均為2/150。鴻金寶公司亦為上開土地共有人之一，持分均為336/360，有上開土地建物查詢資料可參（見原審卷一第75至97頁）。

  ㈡家欣公司於109年1月8日與姚乞簽訂買賣契約，向姚乞買受坐落系爭268地號土地持分1/2，及系爭建物，雙方同意待系爭266、268、270、271地號等4筆土地及其地上物之全部所有權人均與家欣公司簽訂買賣契約後，再進行付款程序。家欣公司並指定鴻金寶公司為登記名義人。姚乞於109年3月24日將系爭268土地持分1/2移轉登記予鴻金寶公司，有不動產買賣契約書、土地建物查詢資料可參（見原審卷一第103至106、265頁）。

  ㈢系爭建物面積61平方公尺，坐落於系爭268、269地號土地（面積各為36平方公尺、25平方公尺），有臺北市松山地政事務所複丈成果圖可參（見原審卷一第145頁）。  

四、本院得心證之理由

　㈠上訴人就姚乞之系爭建物坐落系爭269地號土地上，是否存有租賃關係？

　⒈按租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依同樣條件優先承買之權。承租人出賣房屋時，基地所有人有依同樣條件優先承買之權，民法第426條之2第1項定有明文。次按，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。」係規定租用基地建築房屋之承租人，於出租人之基地出賣時，有優先承買權，其出租人於承租人之房屋出賣時，有優先購買權，旨在使基地與基地上之房屋合歸一人所有，以盡經濟上之效用，並杜紛爭。然土地法第104條，係就租用基地建築房屋之當事人間關係而為規定，亦即承租人於出租人之基地出賣時有優先購買權，出租人於承租人之房屋出賣時有優先購買權（司法院36院解字第3763號解釋參照），若出賣人非出租人、承租人，即無該條適用。是以，上訴人欲依上開規定主張對系爭建物有優先承買權，自應就系爭建物所有人與系爭269地號土地所有人間有租賃關係存在乙節，負舉證責任。

　⒉查系爭建物坐落系爭269地號土地面積為25平方公尺（見不爭執事項㈢），則系爭建物占用系爭269地號土地範圍，究係姚乞越界建築或租地建屋？尚屬可疑。上訴人固提出工業技術研究院攝像日期34年3月13日之臺北市○○區○○段0○段00000○00000○000○000地號土地之航照圖（見本院卷二第247頁），主張系爭建物與臺北市○○區○○街000號、113號、117號建物（下以各門牌號碼簡稱）早於30年間即已陸續建造完成云云，惟該空照圖並無任何明確之建物影像、輪廓可供比對，實難採信。雖證人鄭傳興於原審證稱：伊不知道何時開始出租系爭269地號土地，周桐堯沒有很仔細說，只說是他們祖先出租土地給人家蓋房子要收的租金，上訴人是委託伊出面收取，伊自100年以後有與周家三祧於每年12月第一週的星期天早上，約好在崇德街土地公廟前集合，向111號、113號、115號、117號建物、系爭建物及130號土地公廟，收取261-4、261-5、系爭269地號土地之租金，合計40幾萬元，每年收1次，但伊不知道每個門牌建物各自分擔租金若干，收完後去土地公廟，周家三祧都去數錢，然後各自抽取車馬費及土地公廟香油錢後，大家再分錢，伊與上訴人應有部分合計1/15，可分得租金約3萬元等語（見原審卷一第327至330頁）；其另於原法院111年度訴字第864號上訴人與姚乞、鴻金寶公司等人間確認優先承買權存在等事件證稱：上訴人和伊一樣從100年開始收錢，每年12月第一週禮拜天派人去現場集合開始收，收完會到土地公廟分錢，會扣掉車馬費、捐給土地公廟，總共收40萬左右，115號是姚乞在。租金簽收簿周志鵬持有，後來是周志明，後來好像又交出去了，承租戶的人也有一本，收租金的時候會互相在對方的本子上簽名或註記等語（見本院卷二第53至55頁）；其再於原法院110年度訴字第3041號上訴人與訴外人黃萬益、鴻金寶公司等人間確認優先承買權存在等事件證稱：伊於100年以後與周金盛、周順壽、周伯楠、周義雄、周伯祥、周志鵬、周志明、周豊永、周豊永的配偶許蔭、周文彬一起去收租金，伊忘記周文彬有沒有跟去，伊有請土地公廟的承租人將租金簽收簿給伊看，第1頁上面就有周文彬的簽名及手印，107年有周志鵬簽名，租金簽收簿是承租人與周家人各1本，承租人每人都有1本，現場有看到他們互相簽本子等語（見本院卷二第64至660頁），均證述有看過租金簽收簿，並與周家人集結在土地公廟收取租金分錢等節，然租賃當事人與租金多寡、租期等乃租賃契約重要之點。又系爭269地號共有人除上訴人外，尚有李嘉誠等33人，有系爭269地號土地異動索引表可參（見本院卷二第280至312頁）。姚乞之系爭建物究與系爭269地號土地何人間存有租賃關係乙節，本院分別於111年9月16日、111年10月6日、112年2月23日、10月4日準備程序詢問（見本院卷一第291、345頁、卷二第84、321頁），並於112年5月8日、6月29日發函諭上訴人說明（見本院卷二第171、215頁），均未見上訴人具體說明，且觀諸鄭傳興之證述，亦無從得知系爭建物之土地出租人姓名、租金計算方式、租金若干、租期起迄時間等，是難憑鄭傳興之上揭證詞，為上訴人有利之認定。又上訴人另執鄭傳興分別與周義雄、周順壽、周賓鴻、周伯杉、陳火木間之對話錄音譯文（見本院卷一第154至160、273至285、373至375、卷二第253至254、326至335頁），主張系爭269地號土地與系爭建物間確有租賃關係云云，然揆之該等對話譯文，內容過於空泛，多為鄭傳興刻意引導對話人應答，且證人周伯杉於本院審理時就上開對話譯文，回應證稱：伊不知道鄭傳興在問哪一塊土地，伊長輩收錢後去支付地價稅，以前沒有在收什麼租金。伊根本不知道收什麼錢，也沒有參與，可能是拿去繳地價稅等語（見本院卷一第390至393頁），是即便周家人有收錢之事實，亦無足證明姚乞之系爭建物究與系爭269地號土地何人間存有租賃關係。

　⒊況周義雄於本院審理時證稱：伊不知道家族是否有向系爭269地號上的系爭建物所有人收取租金，是大哥或上一輩的人在處理。伊不知道租金簽收簿，沒有管這些事等語（見本院卷一第292頁），核與鄭傳興證述曾與周義雄等人前往崇德街收租乙情有別，則鄭傳興證述是否真實，亦屬有疑。

　⒋至證人周文彬於本院證稱：租金簽收簿伊有簽過，但不知道這簿子從哪裡來，內容只是載明有收取錢的證明，是伊和叔叔周志鵬還有其他周家人一起去收錢，但收錢的名目是使用伊等土地費用，用這錢來繳納地價稅。應該是一年一次，但是不是地租，伊不確定，亦不確定到底跟幾個人收錢。伊在簽收簿上簽名是周志鵬要求伊簽名的等語（見本院卷一第335至342頁），並未提及姚乞之系爭建物有承租系爭269地號土地，或姚乞有支出租金等節。觀諸上訴人所提租金簽收簿照片影本（見本院卷一第269至271頁），其上記載最早收租紀錄為64年1月起，地25坪（約82.645平方公尺），並自87年起至110年止，每年收取金額為12萬3,140元或12萬3,100元，其中109年、110年有周文彬之簽名，惟未記載是何筆土地之租金，或承租人姓名，其上記載土地面積又與系爭建物占用系爭269地號土地25平方公尺明顯不符，自不能徒以周文彬空泛證詞或內容不明之租金簽收簿，遽以認定姚乞有向系爭269地號土地所有人租地建屋，抑或姚乞有支付租金等情。上訴人另提出承租人即訴外人林天良於82年間，門牌號碼臺北市○○街00號建物，向周家代表人周章華承租坐落臺北市○○區○○段0○段00地號土地43平方公尺之土地租賃契約書，林天良之後手周財富於101年間與周家代表人周志鵬簽立同意書，及向周財富收取地租之租金簽收簿等件（見本院卷二第395至409頁），與本件事實無關，亦不足為有利上訴人之認定。上訴人再聲請傳喚證人即陳火木、陳月霞、周豊永配偶許蔭、周伯祥（見本院卷二第421頁），待證事項與證人鄭傳興、周文彬、周義雄相同，自無重複傳訊之必要，附此敘明。　

　㈡上訴人既無法舉證證明系爭建物是姚乞向系爭269地號土地所有人之周家租地建屋之事實，則上訴人自周桐堯受贈系爭269地號土地應有部分2/150，自無與系爭建物事實上處分權人即姚乞有租賃關係存在之可言。縱認姚乞與周家就系爭269地號土地有租賃關係存在，上訴人僅受贈取得系爭269地號土地應有部分2/150，欲依土地法第104條、民法第426條之2規定行使優先承買權，應與其餘共有人即出租人共同為之，方屬適法。是上訴人依上開規定，請求確認其就姚乞及家欣公司就系爭建物之買賣關係有優先承買權存在，為無理由。次查，上訴人未有優先承買權，姚乞與鴻金寶等2公司間就系爭建物事實上處分權讓與之法律關係成立與否，與其無涉，上訴人私法上之地位既未受有侵害危險，提起此部分確認之訴，已欠缺確認利益。是上訴人訴請姚乞將系爭建物之事實上處分權轉讓予鴻金寶等2公司之法律關係不成立及系爭建物應由其按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，殊無可取。又上訴人既無法證明姚乞之系爭建物有向系爭269地號土地所有人租地建屋，則其依系爭269地號土地應有部分2/150及系爭建物坐落系爭269地號土地比例，追加備位聲明求為確認其對姚乞與家欣公司就系爭建物應有部分1/183之買賣有優先承買權、姚乞將系爭建物1/183事實上處分權轉讓與洪金寶等2公司之法律關係不成立及系爭建物1/183事實上處分權，應由其按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買云云，亦非可取。

五、綜上所述，上訴人依民事訴訟法第247條規定、民法第426條之2第1項及土地法第104條第1項規定，請求確認上訴人就姚乞及家欣公司就系爭建物之買賣關係有優先承買權存在、姚乞與鴻金寶等2公司就系爭建物之事實上處分權轉讓之法律關係不成立，以及系爭建物應由上訴人按姚乞與家欣公司間之買賣價格優先承買，均為無理由，不應准許。從而原審所為上訴人敗訴判決，並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回上訴。另上訴人依系爭269地號土地應有部分2/150及系爭建物坐落系爭269地號土地比例，就此追加備位聲明為上開相同之請求，亦無理由，應駁回其追加之訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12 　　月　　26 　日

                  民事第六庭    

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  古振暉

                            法  官  汪曉君

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
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　　　　　　　　　　　　　  書記官  戴伯勳



