
最高法院民事判決最高法院民事判決

112年度台上字第1698號

上  訴  人  蘇進丁                                 

訴訟代理人  蔡建賢律師

被 上訴 人  祭祀公業蘇耍

法定代理人  蘇主國                       

            蘇輝雄                               

            蘇東華                                 

            蘇正惠                 

            蘇明山                   

            蘇永明                       

            蘇宗傑                           

            蘇泰祥                         

            蘇志忠（原名蘇豪義）

被 上訴 人  蘇玉章                               

            蘇慶勲                                 

            杜家賢                           

上列當事人間請求塗銷所有權移轉登記等事件，上訴人對於中華

民國112年4月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（110年度

上字第137號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：上訴人為被上訴人祭祀公業蘇耍（下稱系

爭公業）之派下員，系爭公業前任管理人蘇東華（即被上訴

人蘇慶勲之父）與其餘管理人於民國106年6月13日將系爭公

業所有高雄市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）

出賣予被上訴人杜家賢（下稱第一次買賣），於同年月23日

將系爭土地所有權移轉登記予杜家賢（下稱第一次移轉登
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記，並與第一次買賣合稱第一次行為），杜家賢再於同年11

月6日將系爭土地出賣予被上訴人蘇玉章及蘇慶勲（下稱蘇

玉章等2人，下稱第二次買賣），於同年12月6日移轉登記予

蘇玉章等2人（下稱第二次移轉登記，並與第二次買賣合稱

第二次行為）。惟第一、二次行為均屬通謀虛偽意思表示而

無效。又系爭公業103年12月31日所訂「祭祀公業蘇耍管理

暨組織規約」（下稱系爭規約）業經臺灣橋頭地方法院104

年度訴字第1457號判決（下稱系爭判決）確認系爭規約不存

在確定，系爭公業管理人無從依系爭規約第11條約定出賣系

爭土地，第一次行為屬無權處分或無權代理而不生效力，杜

家賢及蘇玉章等2人復非善意第三人等情，爰依民法第767條

第1項、第821條規定，求為確認第一、二次移轉登記無效；

杜家賢應將第一次移轉登記、蘇玉章等2人應將第二次移轉

登記予以塗銷之判決。

二、被上訴人則以：上訴人未舉證證明第一、二次行為係屬通謀

虛偽意思表示而無效；且系爭規約第11條既明訂授權系爭公

業管理人處分系爭公業之不動產，系爭公業管理人即屬有權

代理，第一次行為合法有效。又杜家賢合法取得系爭土地所

有權後，將系爭土地以買賣為原因，移轉登記予蘇玉章等2

人，亦屬有權處分。其次，縱認系爭規約為不存在，系爭公

業管理人為第一次買賣係屬無權代理，然杜家賢並非系爭公

業之派下員，不知系爭規約於交易時處於爭訟狀態，信賴系

爭公業派下員有授權管理人處分系爭土地之外觀，自有民法

第169條表見代理之適用。另系爭公業之管理人於107年2月8

日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織規約」第4條，已將系爭

土地排除於系爭公業之祀產範圍外，顯見系爭公業事後已追

認第一次行為係屬有效。再者，杜家賢、蘇玉章等2人均因

善意信賴系爭土地之登記公示外觀，而辦理第一、二次移轉

登記，依民法第759條之1第2項及土地法第43條規定，應認

杜家賢、蘇玉章等2人分別合法取得系爭土地所有權等語，

資為抗辯。
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三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係

以：

  ㈠系爭土地原登記為系爭公業所有，於106年6月13日由系爭公

業之管理人以系爭公業名義出售予杜家賢，並於同年月23日

辦理所有權移轉登記。嗣於同年11月6日由杜家賢出售予蘇

玉章等2人，並於同年12月6日辦理所有權移轉登記。系爭公

業之管理人於103年12月31日訂定系爭規約，並於104年4月2

8日以逾三分之二派下現員之「規約訂定之同意書」共338份

向○○市○○區公所申請備查，經該所同意備查在案。訴外

人蘇裕政曾以系爭公業為被告，請求確認系爭公業訂定之系

爭規約對其不存在，經系爭判決判決蘇裕政勝訴。

  ㈡第一次買賣除經蘇東華代理外，並經其他8名系爭公業管理

人為代理人，非蘇東華一人所能決斷，交易亦無明顯異常之

處，訴外人蘇憲國復非系爭公業管理人而得代理系爭公業進

行買賣，則上訴人主張為迴避雙方代理所為之通謀虛偽交

易，已屬無據。又第二次買賣時，雖由蘇東華代理其子蘇慶

勲，蘇憲國代理其子蘇玉章，惟其等既均為父子關係，亦難

認有何異常之處，復無從以第一、二次買賣之間隔期間及價

格，或杜家賢第一次買賣所為之匯款金額與契約不符，蘇玉

章等2人第二次買賣係以訴外人周誌成簽發之支票支付，且

未對杜家賢主張違約等情，即遽以推論第一、二次行為係通

謀虛偽意思表示。

  ㈢系爭公業未為法人登記，系爭土地實際上原屬派下員全體公

同共有，是系爭公業管理人以系爭公業名義就系爭土地為買

賣及處分行為，即非以自己名義為之，而係代理系爭公業派

下全員所為，非屬無權處分。

  ㈣系爭規約既未經法定程序訂定而不生效力，系爭公業管理人

當無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土地之權利，

即屬無權代理系爭公業為第一次買賣。惟系爭公業管理人為

合法之管理人，系爭規約於第一次買賣時尚未經系爭判決確

認不存在確定，杜家賢非系爭公業之派下員，無從知悉系爭
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規約嗣後經系爭判決認定不生效力，斯時復未見上訴人或其

餘派下員就第一次買賣，有對杜家賢或系爭公業管理人為反

對之意思表示，則依系爭規約及相關土地登記文件，足令杜

家賢信賴系爭公業派下已有授與管理人合法處分系爭土地之

外觀存在，應構成民法第169條規定之表見代理。且杜家賢

為善意第三人，得依民法第759條之1第2項規定，善意取得

系爭土地所有權。則杜家賢嗣後與蘇玉章等2人就系爭土地

為第二次行為，即屬有權處分，蘇玉章等2人自亦合法取得

系爭土地所有權。

　㈤從而，上訴人依民法第767條第1項中段、第821條規定，請

求確認第一、二次移轉登記無效，杜家賢及蘇玉章等2人應

各將第一、二次移轉登記予以塗銷，並無理由等詞，為其判

斷之基礎。

四、按由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其

代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之責

任，固為民法第169條所規定，然此所謂由自己之行為表示

以代理權授與他人，必須本人有具體可徵之積極行為，足以

表見其將代理權授與他人之事實，方足當之。又民法第169

條後段所謂知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，以

本人實際知其事實為前提，其主張本人知此事實者，應負舉

證之責。另本人是否負授權人之責任，應以無代理權人以本

人之名義與第三人為法律行為時，本人有無上開行為以為

斷。嗣後之事實，對已成立之法律行為不生影響，難令本人

負授權人之責任。查系爭規約未經法定程序訂定而不生效

力，系爭公業管理人無從因系爭規約第11條約定，取得處分

系爭土地之權利，即屬無權代理系爭公業為第一次買賣，為

原審所認定之事實。則系爭公業除管理人外之派下員有何具

體之積極行為足以使人信其以代理權授與管理人，抑或有何

知管理人表示為其代理人而不為反對表示行為之事實，攸關

表見代理是否成立，原審未予調查審認，徒以上開交易外

觀、土地登記及嗣後之事實等理由，即認系爭公業應負表見
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代理授權人之責任，尚有可議。其次，因信賴不動產登記之

善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之

效力，不因原登記物權之不實而受影響，民法第759條之1第

2項定有明文。此係因不動產物權登記所表彰之物權如與實

際狀態不一致，例如無所有權登記為有所有權之不實情形，

為確保善意第三人之權益，以維護交易安全，乃設此規定，

於原登記物權有不實情形即不動產登記名義人非屬真正權利

人時，其因法律行為所生之物權變動不受原不實登記之影

響，以保護信賴登記之善意第三人。查系爭土地於第一次買

賣時登記為系爭公業所有，系爭公業為真正權利人，嗣於10

6年6月23日將所有權移轉登記予杜家賢，為原審所認定之事

實。系爭公業既為系爭土地真正權利人，其登記並無不實情

形，杜家賢當無從依民法第759條之1第2項規定主張善意取

得，原審逕認杜家賢得依民法第759條之1第2項規定主張善

意取得系爭土地所有權，亦有未合。再者，系爭公業是否應

負表見代理授權人之責任既尚待調查審認，復難謂杜家賢已

善意取得系爭土地所有權，原審逕以上開理由認杜家賢與蘇

玉章等2人間之第二次行為亦已有效成立，並有可議。上訴

論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。　　

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1

項、第478條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國    113   年    10    月    8     日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  周  舒  雁

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  蔡  和  憲

                                法官  陳  容  正

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　賴  立  旻

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　16　　日
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最高法院民事判決
112年度台上字第1698號
上  訴  人  蘇進丁                                 
訴訟代理人  蔡建賢律師
被 上訴 人  祭祀公業蘇耍


法定代理人  蘇主國                        
            蘇輝雄                               
            蘇東華                                 
            蘇正惠                  
            蘇明山                    
            蘇永明                        
            蘇宗傑                            
            蘇泰祥                          
            蘇志忠（原名蘇豪義）


被 上訴 人  蘇玉章                                
            蘇慶勲                                 
            杜家賢                           
上列當事人間請求塗銷所有權移轉登記等事件，上訴人對於中華民國112年4月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（110年度上字第137號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。
    理  由
一、本件上訴人主張：上訴人為被上訴人祭祀公業蘇耍（下稱系爭公業）之派下員，系爭公業前任管理人蘇東華（即被上訴人蘇慶勲之父）與其餘管理人於民國106年6月13日將系爭公業所有高雄市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）出賣予被上訴人杜家賢（下稱第一次買賣），於同年月23日將系爭土地所有權移轉登記予杜家賢（下稱第一次移轉登記，並與第一次買賣合稱第一次行為），杜家賢再於同年11月6日將系爭土地出賣予被上訴人蘇玉章及蘇慶勲（下稱蘇玉章等2人，下稱第二次買賣），於同年12月6日移轉登記予蘇玉章等2人（下稱第二次移轉登記，並與第二次買賣合稱第二次行為）。惟第一、二次行為均屬通謀虛偽意思表示而無效。又系爭公業103年12月31日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織規約」（下稱系爭規約）業經臺灣橋頭地方法院104年度訴字第1457號判決（下稱系爭判決）確認系爭規約不存在確定，系爭公業管理人無從依系爭規約第11條約定出賣系爭土地，第一次行為屬無權處分或無權代理而不生效力，杜家賢及蘇玉章等2人復非善意第三人等情，爰依民法第767條第1項、第821條規定，求為確認第一、二次移轉登記無效；杜家賢應將第一次移轉登記、蘇玉章等2人應將第二次移轉登記予以塗銷之判決。
二、被上訴人則以：上訴人未舉證證明第一、二次行為係屬通謀虛偽意思表示而無效；且系爭規約第11條既明訂授權系爭公業管理人處分系爭公業之不動產，系爭公業管理人即屬有權代理，第一次行為合法有效。又杜家賢合法取得系爭土地所有權後，將系爭土地以買賣為原因，移轉登記予蘇玉章等2人，亦屬有權處分。其次，縱認系爭規約為不存在，系爭公業管理人為第一次買賣係屬無權代理，然杜家賢並非系爭公業之派下員，不知系爭規約於交易時處於爭訟狀態，信賴系爭公業派下員有授權管理人處分系爭土地之外觀，自有民法第169條表見代理之適用。另系爭公業之管理人於107年2月8日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織規約」第4條，已將系爭土地排除於系爭公業之祀產範圍外，顯見系爭公業事後已追認第一次行為係屬有效。再者，杜家賢、蘇玉章等2人均因善意信賴系爭土地之登記公示外觀，而辦理第一、二次移轉登記，依民法第759條之1第2項及土地法第43條規定，應認杜家賢、蘇玉章等2人分別合法取得系爭土地所有權等語，資為抗辯。
三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係以：
  ㈠系爭土地原登記為系爭公業所有，於106年6月13日由系爭公業之管理人以系爭公業名義出售予杜家賢，並於同年月23日辦理所有權移轉登記。嗣於同年11月6日由杜家賢出售予蘇玉章等2人，並於同年12月6日辦理所有權移轉登記。系爭公業之管理人於103年12月31日訂定系爭規約，並於104年4月28日以逾三分之二派下現員之「規約訂定之同意書」共338份向○○市○○區公所申請備查，經該所同意備查在案。訴外人蘇裕政曾以系爭公業為被告，請求確認系爭公業訂定之系爭規約對其不存在，經系爭判決判決蘇裕政勝訴。
  ㈡第一次買賣除經蘇東華代理外，並經其他8名系爭公業管理人為代理人，非蘇東華一人所能決斷，交易亦無明顯異常之處，訴外人蘇憲國復非系爭公業管理人而得代理系爭公業進行買賣，則上訴人主張為迴避雙方代理所為之通謀虛偽交易，已屬無據。又第二次買賣時，雖由蘇東華代理其子蘇慶勲，蘇憲國代理其子蘇玉章，惟其等既均為父子關係，亦難認有何異常之處，復無從以第一、二次買賣之間隔期間及價格，或杜家賢第一次買賣所為之匯款金額與契約不符，蘇玉章等2人第二次買賣係以訴外人周誌成簽發之支票支付，且未對杜家賢主張違約等情，即遽以推論第一、二次行為係通謀虛偽意思表示。
  ㈢系爭公業未為法人登記，系爭土地實際上原屬派下員全體公同共有，是系爭公業管理人以系爭公業名義就系爭土地為買賣及處分行為，即非以自己名義為之，而係代理系爭公業派下全員所為，非屬無權處分。
  ㈣系爭規約既未經法定程序訂定而不生效力，系爭公業管理人當無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土地之權利，即屬無權代理系爭公業為第一次買賣。惟系爭公業管理人為合法之管理人，系爭規約於第一次買賣時尚未經系爭判決確認不存在確定，杜家賢非系爭公業之派下員，無從知悉系爭規約嗣後經系爭判決認定不生效力，斯時復未見上訴人或其餘派下員就第一次買賣，有對杜家賢或系爭公業管理人為反對之意思表示，則依系爭規約及相關土地登記文件，足令杜家賢信賴系爭公業派下已有授與管理人合法處分系爭土地之外觀存在，應構成民法第169條規定之表見代理。且杜家賢為善意第三人，得依民法第759條之1第2項規定，善意取得系爭土地所有權。則杜家賢嗣後與蘇玉章等2人就系爭土地為第二次行為，即屬有權處分，蘇玉章等2人自亦合法取得系爭土地所有權。
　㈤從而，上訴人依民法第767條第1項中段、第821條規定，請求確認第一、二次移轉登記無效，杜家賢及蘇玉章等2人應各將第一、二次移轉登記予以塗銷，並無理由等詞，為其判斷之基礎。
四、按由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之責任，固為民法第169條所規定，然此所謂由自己之行為表示以代理權授與他人，必須本人有具體可徵之積極行為，足以表見其將代理權授與他人之事實，方足當之。又民法第169條後段所謂知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，以本人實際知其事實為前提，其主張本人知此事實者，應負舉證之責。另本人是否負授權人之責任，應以無代理權人以本人之名義與第三人為法律行為時，本人有無上開行為以為斷。嗣後之事實，對已成立之法律行為不生影響，難令本人負授權人之責任。查系爭規約未經法定程序訂定而不生效力，系爭公業管理人無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土地之權利，即屬無權代理系爭公業為第一次買賣，為原審所認定之事實。則系爭公業除管理人外之派下員有何具體之積極行為足以使人信其以代理權授與管理人，抑或有何知管理人表示為其代理人而不為反對表示行為之事實，攸關表見代理是否成立，原審未予調查審認，徒以上開交易外觀、土地登記及嗣後之事實等理由，即認系爭公業應負表見代理授權人之責任，尚有可議。其次，因信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響，民法第759條之1第2項定有明文。此係因不動產物權登記所表彰之物權如與實際狀態不一致，例如無所有權登記為有所有權之不實情形，為確保善意第三人之權益，以維護交易安全，乃設此規定，於原登記物權有不實情形即不動產登記名義人非屬真正權利人時，其因法律行為所生之物權變動不受原不實登記之影響，以保護信賴登記之善意第三人。查系爭土地於第一次買賣時登記為系爭公業所有，系爭公業為真正權利人，嗣於106年6月23日將所有權移轉登記予杜家賢，為原審所認定之事實。系爭公業既為系爭土地真正權利人，其登記並無不實情形，杜家賢當無從依民法第759條之1第2項規定主張善意取得，原審逕認杜家賢得依民法第759條之1第2項規定主張善意取得系爭土地所有權，亦有未合。再者，系爭公業是否應負表見代理授權人之責任既尚待調查審認，復難謂杜家賢已善意取得系爭土地所有權，原審逕以上開理由認杜家賢與蘇玉章等2人間之第二次行為亦已有效成立，並有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。　　
五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國    113   年    10    月    8     日
                      最高法院民事第四庭
　　　　                  審判長法官  盧  彥  如
                                法官  周  舒  雁
                                法官  吳  美  蒼
                                法官  蔡  和  憲
                                法官  陳  容  正
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　賴  立  旻
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　16　　日



最高法院民事判決

112年度台上字第1698號

上  訴  人  蘇進丁                                 

訴訟代理人  蔡建賢律師

被 上訴 人  祭祀公業蘇耍



法定代理人  蘇主國                        

            蘇輝雄                               

            蘇東華                                 

            蘇正惠                  

            蘇明山                    

            蘇永明                        

            蘇宗傑                            

            蘇泰祥                          

            蘇志忠（原名蘇豪義）



被 上訴 人  蘇玉章                                

            蘇慶勲                                 

            杜家賢                           

上列當事人間請求塗銷所有權移轉登記等事件，上訴人對於中華

民國112年4月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（110年度

上字第137號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：上訴人為被上訴人祭祀公業蘇耍（下稱系

    爭公業）之派下員，系爭公業前任管理人蘇東華（即被上訴

    人蘇慶勲之父）與其餘管理人於民國106年6月13日將系爭公

    業所有高雄市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）出賣

    予被上訴人杜家賢（下稱第一次買賣），於同年月23日將系

    爭土地所有權移轉登記予杜家賢（下稱第一次移轉登記，並

    與第一次買賣合稱第一次行為），杜家賢再於同年11月6日

    將系爭土地出賣予被上訴人蘇玉章及蘇慶勲（下稱蘇玉章等

    2人，下稱第二次買賣），於同年12月6日移轉登記予蘇玉章

    等2人（下稱第二次移轉登記，並與第二次買賣合稱第二次

    行為）。惟第一、二次行為均屬通謀虛偽意思表示而無效。

    又系爭公業103年12月31日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織

    規約」（下稱系爭規約）業經臺灣橋頭地方法院104年度訴

    字第1457號判決（下稱系爭判決）確認系爭規約不存在確定

    ，系爭公業管理人無從依系爭規約第11條約定出賣系爭土地

    ，第一次行為屬無權處分或無權代理而不生效力，杜家賢及

    蘇玉章等2人復非善意第三人等情，爰依民法第767條第1項

    、第821條規定，求為確認第一、二次移轉登記無效；杜家

    賢應將第一次移轉登記、蘇玉章等2人應將第二次移轉登記

    予以塗銷之判決。

二、被上訴人則以：上訴人未舉證證明第一、二次行為係屬通謀

    虛偽意思表示而無效；且系爭規約第11條既明訂授權系爭公

    業管理人處分系爭公業之不動產，系爭公業管理人即屬有權

    代理，第一次行為合法有效。又杜家賢合法取得系爭土地所

    有權後，將系爭土地以買賣為原因，移轉登記予蘇玉章等2

    人，亦屬有權處分。其次，縱認系爭規約為不存在，系爭公

    業管理人為第一次買賣係屬無權代理，然杜家賢並非系爭公

    業之派下員，不知系爭規約於交易時處於爭訟狀態，信賴系

    爭公業派下員有授權管理人處分系爭土地之外觀，自有民法

    第169條表見代理之適用。另系爭公業之管理人於107年2月8

    日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織規約」第4條，已將系爭

    土地排除於系爭公業之祀產範圍外，顯見系爭公業事後已追

    認第一次行為係屬有效。再者，杜家賢、蘇玉章等2人均因

    善意信賴系爭土地之登記公示外觀，而辦理第一、二次移轉

    登記，依民法第759條之1第2項及土地法第43條規定，應認

    杜家賢、蘇玉章等2人分別合法取得系爭土地所有權等語，

    資為抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係以

    ：

  ㈠系爭土地原登記為系爭公業所有，於106年6月13日由系爭公

    業之管理人以系爭公業名義出售予杜家賢，並於同年月23日

    辦理所有權移轉登記。嗣於同年11月6日由杜家賢出售予蘇

    玉章等2人，並於同年12月6日辦理所有權移轉登記。系爭公

    業之管理人於103年12月31日訂定系爭規約，並於104年4月2

    8日以逾三分之二派下現員之「規約訂定之同意書」共338份

    向○○市○○區公所申請備查，經該所同意備查在案。訴外人蘇

    裕政曾以系爭公業為被告，請求確認系爭公業訂定之系爭規

    約對其不存在，經系爭判決判決蘇裕政勝訴。

  ㈡第一次買賣除經蘇東華代理外，並經其他8名系爭公業管理人

    為代理人，非蘇東華一人所能決斷，交易亦無明顯異常之處

    ，訴外人蘇憲國復非系爭公業管理人而得代理系爭公業進行

    買賣，則上訴人主張為迴避雙方代理所為之通謀虛偽交易，

    已屬無據。又第二次買賣時，雖由蘇東華代理其子蘇慶勲，

    蘇憲國代理其子蘇玉章，惟其等既均為父子關係，亦難認有

    何異常之處，復無從以第一、二次買賣之間隔期間及價格，

    或杜家賢第一次買賣所為之匯款金額與契約不符，蘇玉章等

    2人第二次買賣係以訴外人周誌成簽發之支票支付，且未對

    杜家賢主張違約等情，即遽以推論第一、二次行為係通謀虛

    偽意思表示。

  ㈢系爭公業未為法人登記，系爭土地實際上原屬派下員全體公

    同共有，是系爭公業管理人以系爭公業名義就系爭土地為買

    賣及處分行為，即非以自己名義為之，而係代理系爭公業派

    下全員所為，非屬無權處分。

  ㈣系爭規約既未經法定程序訂定而不生效力，系爭公業管理人

    當無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土地之權利，

    即屬無權代理系爭公業為第一次買賣。惟系爭公業管理人為

    合法之管理人，系爭規約於第一次買賣時尚未經系爭判決確

    認不存在確定，杜家賢非系爭公業之派下員，無從知悉系爭

    規約嗣後經系爭判決認定不生效力，斯時復未見上訴人或其

    餘派下員就第一次買賣，有對杜家賢或系爭公業管理人為反

    對之意思表示，則依系爭規約及相關土地登記文件，足令杜

    家賢信賴系爭公業派下已有授與管理人合法處分系爭土地之

    外觀存在，應構成民法第169條規定之表見代理。且杜家賢

    為善意第三人，得依民法第759條之1第2項規定，善意取得

    系爭土地所有權。則杜家賢嗣後與蘇玉章等2人就系爭土地

    為第二次行為，即屬有權處分，蘇玉章等2人自亦合法取得

    系爭土地所有權。

　㈤從而，上訴人依民法第767條第1項中段、第821條規定，請求

    確認第一、二次移轉登記無效，杜家賢及蘇玉章等2人應各

    將第一、二次移轉登記予以塗銷，並無理由等詞，為其判斷

    之基礎。

四、按由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其

    代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之責任

    ，固為民法第169條所規定，然此所謂由自己之行為表示以

    代理權授與他人，必須本人有具體可徵之積極行為，足以表

    見其將代理權授與他人之事實，方足當之。又民法第169條

    後段所謂知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，以本

    人實際知其事實為前提，其主張本人知此事實者，應負舉證

    之責。另本人是否負授權人之責任，應以無代理權人以本人

    之名義與第三人為法律行為時，本人有無上開行為以為斷。

    嗣後之事實，對已成立之法律行為不生影響，難令本人負授

    權人之責任。查系爭規約未經法定程序訂定而不生效力，系

    爭公業管理人無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土

    地之權利，即屬無權代理系爭公業為第一次買賣，為原審所

    認定之事實。則系爭公業除管理人外之派下員有何具體之積

    極行為足以使人信其以代理權授與管理人，抑或有何知管理

    人表示為其代理人而不為反對表示行為之事實，攸關表見代

    理是否成立，原審未予調查審認，徒以上開交易外觀、土地

    登記及嗣後之事實等理由，即認系爭公業應負表見代理授權

    人之責任，尚有可議。其次，因信賴不動產登記之善意第三

    人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效力，不

    因原登記物權之不實而受影響，民法第759條之1第2項定有

    明文。此係因不動產物權登記所表彰之物權如與實際狀態不

    一致，例如無所有權登記為有所有權之不實情形，為確保善

    意第三人之權益，以維護交易安全，乃設此規定，於原登記

    物權有不實情形即不動產登記名義人非屬真正權利人時，其

    因法律行為所生之物權變動不受原不實登記之影響，以保護

    信賴登記之善意第三人。查系爭土地於第一次買賣時登記為

    系爭公業所有，系爭公業為真正權利人，嗣於106年6月23日

    將所有權移轉登記予杜家賢，為原審所認定之事實。系爭公

    業既為系爭土地真正權利人，其登記並無不實情形，杜家賢

    當無從依民法第759條之1第2項規定主張善意取得，原審逕

    認杜家賢得依民法第759條之1第2項規定主張善意取得系爭

    土地所有權，亦有未合。再者，系爭公業是否應負表見代理

    授權人之責任既尚待調查審認，復難謂杜家賢已善意取得系

    爭土地所有權，原審逕以上開理由認杜家賢與蘇玉章等2人

    間之第二次行為亦已有效成立，並有可議。上訴論旨，指摘

    原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。　　

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國    113   年    10    月    8     日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  周  舒  雁

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  蔡  和  憲

                                法官  陳  容  正

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　賴  立  旻

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　16　　日






最高法院民事判決

112年度台上字第1698號

上  訴  人  蘇進丁                                 

訴訟代理人  蔡建賢律師

被 上訴 人  祭祀公業蘇耍



法定代理人  蘇主國                        

            蘇輝雄                               

            蘇東華                                 

            蘇正惠                  

            蘇明山                    

            蘇永明                        

            蘇宗傑                            

            蘇泰祥                          

            蘇志忠（原名蘇豪義）



被 上訴 人  蘇玉章                                

            蘇慶勲                                 

            杜家賢                           

上列當事人間請求塗銷所有權移轉登記等事件，上訴人對於中華民國112年4月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（110年度上字第137號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：上訴人為被上訴人祭祀公業蘇耍（下稱系爭公業）之派下員，系爭公業前任管理人蘇東華（即被上訴人蘇慶勲之父）與其餘管理人於民國106年6月13日將系爭公業所有高雄市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）出賣予被上訴人杜家賢（下稱第一次買賣），於同年月23日將系爭土地所有權移轉登記予杜家賢（下稱第一次移轉登記，並與第一次買賣合稱第一次行為），杜家賢再於同年11月6日將系爭土地出賣予被上訴人蘇玉章及蘇慶勲（下稱蘇玉章等2人，下稱第二次買賣），於同年12月6日移轉登記予蘇玉章等2人（下稱第二次移轉登記，並與第二次買賣合稱第二次行為）。惟第一、二次行為均屬通謀虛偽意思表示而無效。又系爭公業103年12月31日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織規約」（下稱系爭規約）業經臺灣橋頭地方法院104年度訴字第1457號判決（下稱系爭判決）確認系爭規約不存在確定，系爭公業管理人無從依系爭規約第11條約定出賣系爭土地，第一次行為屬無權處分或無權代理而不生效力，杜家賢及蘇玉章等2人復非善意第三人等情，爰依民法第767條第1項、第821條規定，求為確認第一、二次移轉登記無效；杜家賢應將第一次移轉登記、蘇玉章等2人應將第二次移轉登記予以塗銷之判決。

二、被上訴人則以：上訴人未舉證證明第一、二次行為係屬通謀虛偽意思表示而無效；且系爭規約第11條既明訂授權系爭公業管理人處分系爭公業之不動產，系爭公業管理人即屬有權代理，第一次行為合法有效。又杜家賢合法取得系爭土地所有權後，將系爭土地以買賣為原因，移轉登記予蘇玉章等2人，亦屬有權處分。其次，縱認系爭規約為不存在，系爭公業管理人為第一次買賣係屬無權代理，然杜家賢並非系爭公業之派下員，不知系爭規約於交易時處於爭訟狀態，信賴系爭公業派下員有授權管理人處分系爭土地之外觀，自有民法第169條表見代理之適用。另系爭公業之管理人於107年2月8日所訂「祭祀公業蘇耍管理暨組織規約」第4條，已將系爭土地排除於系爭公業之祀產範圍外，顯見系爭公業事後已追認第一次行為係屬有效。再者，杜家賢、蘇玉章等2人均因善意信賴系爭土地之登記公示外觀，而辦理第一、二次移轉登記，依民法第759條之1第2項及土地法第43條規定，應認杜家賢、蘇玉章等2人分別合法取得系爭土地所有權等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係以：

  ㈠系爭土地原登記為系爭公業所有，於106年6月13日由系爭公業之管理人以系爭公業名義出售予杜家賢，並於同年月23日辦理所有權移轉登記。嗣於同年11月6日由杜家賢出售予蘇玉章等2人，並於同年12月6日辦理所有權移轉登記。系爭公業之管理人於103年12月31日訂定系爭規約，並於104年4月28日以逾三分之二派下現員之「規約訂定之同意書」共338份向○○市○○區公所申請備查，經該所同意備查在案。訴外人蘇裕政曾以系爭公業為被告，請求確認系爭公業訂定之系爭規約對其不存在，經系爭判決判決蘇裕政勝訴。

  ㈡第一次買賣除經蘇東華代理外，並經其他8名系爭公業管理人為代理人，非蘇東華一人所能決斷，交易亦無明顯異常之處，訴外人蘇憲國復非系爭公業管理人而得代理系爭公業進行買賣，則上訴人主張為迴避雙方代理所為之通謀虛偽交易，已屬無據。又第二次買賣時，雖由蘇東華代理其子蘇慶勲，蘇憲國代理其子蘇玉章，惟其等既均為父子關係，亦難認有何異常之處，復無從以第一、二次買賣之間隔期間及價格，或杜家賢第一次買賣所為之匯款金額與契約不符，蘇玉章等2人第二次買賣係以訴外人周誌成簽發之支票支付，且未對杜家賢主張違約等情，即遽以推論第一、二次行為係通謀虛偽意思表示。

  ㈢系爭公業未為法人登記，系爭土地實際上原屬派下員全體公同共有，是系爭公業管理人以系爭公業名義就系爭土地為買賣及處分行為，即非以自己名義為之，而係代理系爭公業派下全員所為，非屬無權處分。

  ㈣系爭規約既未經法定程序訂定而不生效力，系爭公業管理人當無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土地之權利，即屬無權代理系爭公業為第一次買賣。惟系爭公業管理人為合法之管理人，系爭規約於第一次買賣時尚未經系爭判決確認不存在確定，杜家賢非系爭公業之派下員，無從知悉系爭規約嗣後經系爭判決認定不生效力，斯時復未見上訴人或其餘派下員就第一次買賣，有對杜家賢或系爭公業管理人為反對之意思表示，則依系爭規約及相關土地登記文件，足令杜家賢信賴系爭公業派下已有授與管理人合法處分系爭土地之外觀存在，應構成民法第169條規定之表見代理。且杜家賢為善意第三人，得依民法第759條之1第2項規定，善意取得系爭土地所有權。則杜家賢嗣後與蘇玉章等2人就系爭土地為第二次行為，即屬有權處分，蘇玉章等2人自亦合法取得系爭土地所有權。

　㈤從而，上訴人依民法第767條第1項中段、第821條規定，請求確認第一、二次移轉登記無效，杜家賢及蘇玉章等2人應各將第一、二次移轉登記予以塗銷，並無理由等詞，為其判斷之基礎。

四、按由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之責任，固為民法第169條所規定，然此所謂由自己之行為表示以代理權授與他人，必須本人有具體可徵之積極行為，足以表見其將代理權授與他人之事實，方足當之。又民法第169條後段所謂知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，以本人實際知其事實為前提，其主張本人知此事實者，應負舉證之責。另本人是否負授權人之責任，應以無代理權人以本人之名義與第三人為法律行為時，本人有無上開行為以為斷。嗣後之事實，對已成立之法律行為不生影響，難令本人負授權人之責任。查系爭規約未經法定程序訂定而不生效力，系爭公業管理人無從因系爭規約第11條約定，取得處分系爭土地之權利，即屬無權代理系爭公業為第一次買賣，為原審所認定之事實。則系爭公業除管理人外之派下員有何具體之積極行為足以使人信其以代理權授與管理人，抑或有何知管理人表示為其代理人而不為反對表示行為之事實，攸關表見代理是否成立，原審未予調查審認，徒以上開交易外觀、土地登記及嗣後之事實等理由，即認系爭公業應負表見代理授權人之責任，尚有可議。其次，因信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響，民法第759條之1第2項定有明文。此係因不動產物權登記所表彰之物權如與實際狀態不一致，例如無所有權登記為有所有權之不實情形，為確保善意第三人之權益，以維護交易安全，乃設此規定，於原登記物權有不實情形即不動產登記名義人非屬真正權利人時，其因法律行為所生之物權變動不受原不實登記之影響，以保護信賴登記之善意第三人。查系爭土地於第一次買賣時登記為系爭公業所有，系爭公業為真正權利人，嗣於106年6月23日將所有權移轉登記予杜家賢，為原審所認定之事實。系爭公業既為系爭土地真正權利人，其登記並無不實情形，杜家賢當無從依民法第759條之1第2項規定主張善意取得，原審逕認杜家賢得依民法第759條之1第2項規定主張善意取得系爭土地所有權，亦有未合。再者，系爭公業是否應負表見代理授權人之責任既尚待調查審認，復難謂杜家賢已善意取得系爭土地所有權，原審逕以上開理由認杜家賢與蘇玉章等2人間之第二次行為亦已有效成立，並有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。　　

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國    113   年    10    月    8     日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  周  舒  雁

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  蔡  和  憲

                                法官  陳  容  正

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　賴  立  旻

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　16　　日





