
最高法院民事判決 

114年度台上字第61號

上  訴  人  張瑞洲                                 

訴訟代理人  賴思達律師

被 上訴 人  謝美秀（即張燈茂之承受訴訟人）

            張琨沅（即張燈茂之承受訴訟人）

            張敬欣（即張燈茂之承受訴訟人）

            張玉采（即張燈茂之承受訴訟人）

            張豊昌（即張燈茂之承受訴訟人）

            張傳宗（即張燈茂之承受訴訟人）

            張堂魁                                     

            張裕岳                                     

            張平國                                   

            蔡麗華       

            張芷寧                       

            張永沛                   

            張育銨                         

            張芷葳       

            張俊雄                   

            張指誠                                   

            李振維                                   

            洪國峯                                     

            張永文                                   
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            張碧霞                                     

            張宏華                               

            張碧俁                                   

            張宏吉                               

            張淵華                                 

上19人共同

訴訟代理人  林修渝律師                     

被 上訴 人  洪松其                                   

參  加  人  陳錦標                                   

訴訟代理人  蔣文正律師

上列當事人間請求所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國11

3年8月21日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（112年度重上字

第245號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。

    理  由

�按當事人死亡者，應由其繼承人承受訴訟；繼承人於得承受

時，應即為承受之聲明。他造當事人，亦得聲明承受訴訟，此

觀民事訴訟法第168條、第175條規定自明。本件被上訴人張燈

茂於訴訟繫屬第三審後之民國113年12月28日死亡，其繼承人

為被上訴人謝美秀、張琨沅、張敬欣、張玉采、張傳宗、張豊

昌（下稱謝美秀等6人），有戶籍謄本及繼承系統表附卷足

稽。茲據上訴人聲明謝美秀等6人承受訴訟，核無不合，先予

敘明。

�其次，上訴人主張：兩造為坐落南投縣○○市○○○段481、4

81-2地號土地（下稱系爭土地）之共有人，被上訴人依土地法

第34條之1第1項規定，於111年9月13日與參加人訂立買賣契約

（下稱系爭買賣契約），將系爭土地以新臺幣（下同）6057萬

4416元出賣予參加人。伊已依被上訴人通知行使優先承購權，

並至指定地點補訂書面契約，惟被上訴人並未到場，顯拒絕與
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伊補訂契約等情，依土地法第34條之1第4項規定，求為確認伊

對於系爭土地有優先承購權存在，被上訴人應依系爭買賣契約

之同一條件，與伊簽訂書面買賣契約，並將系爭土地所有權移

轉登記及交付予伊之判決。

�被上訴人及參加人則以：上訴人行使優先承購權後，要求被上

訴人需與參加人解除系爭買賣契約，始願補訂書面契約，並拒

絕按該契約給付簽約金，已變更該契約之條件，難認合法行使

優先承購權。且上訴人遲未給付簽約金，經被上訴人催告後仍

拒絕支付，被上訴人已依系爭買賣契約第7條約定，解除兩造

間之買賣契約等語，資為抗辯。

�原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，理由如

下：

㈠兩造為系爭土地共有人，就系爭土地應有部分如原判決附表所

示；被上訴人於111年9月13日依土地法第34條之1第1項、第4

項規定，將系爭土地全部以6057萬4416元出售予參加人；被上

訴人洪松其於同年月14日以存證信函通知上訴人於函到後15日

內行使優先承購權，上訴人於同年月22日表示行使優先承購

權；洪松其於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約予上訴

人，通知上訴人於函到後15日內備妥文件至指定地點補簽買賣

契約，逾期將依該契約第7條約定處置；嗣洪松其再以同年10

月13日存證信函催告上訴人應於同年月18日（下稱約定簽約

日）前至指定地點簽訂買賣契約，否則將解除契約；約定簽約

日僅被上訴人張永沛到場，其餘被上訴人均未到場；訴外人即

代書梁世欣於約定簽約日與上訴人檢核是否依同一條件購買系

爭土地，訴外人洪明登、林淑嬌均在場，上訴人未提示並交付

簽約金，該日兩造未補訂書面買賣契約；洪松其於同年月28日

以存證信函通知上訴人，因上訴人無權要求先解除系爭買賣契

約，且上訴人未如期給付簽約金，故解除買賣契約；出賣人名

冊上之共有人（下稱其他出賣人）於112年1、2月間出具授權

書，表示洪松其有權代理伊等寄發上開存證信函，及洪松其為

伊等出售系爭土地予參加人之代理人等情，為兩造所不爭執。
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㈡其他出賣人已於112年1、2月間出具授權書證實有授權洪松其

處理本件優先承購權事宜，且上訴人於111年9月22日以存證信

函回覆行使優先購買權之收件人僅記載洪松其，則洪松其有權

代理其他出賣人，為上訴人所明知或可得而知。洪松其並出具

授權書授權洪明登處理系爭土地買賣含寄發存證信函、報稅、

提存等相關事務，同意洪明登代刻私章使用，及系爭買賣契約

第13條約定系爭土地所有權移轉登記由買賣雙方共同委託洪明

登辦理，上訴人並於約定簽約日前與洪明登先行會商，上訴人

應可得而知洪明登亦經洪松其授權。是以洪松其代理其他出賣

人及洪明登代理洪松其處理本件優先承購權事宜，均合於隱名

代理之要件。

㈢被上訴人於111年9月14日通知上訴人是否行使優先承購權之存

證信函未檢附系爭買賣契約，不生催告上訴人行使優先承購權

之效力。被上訴人於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約

予上訴人，告知系爭買賣契約之條件，生合法催告之效力，並

經上訴人同意依系爭買賣契約之同樣條件購買系爭土地。優先

承購權為形成權，一經行使即生效力，兩造間之買賣關係已成

立，上訴人取得與被上訴人依系爭買賣契約同樣條件補訂書面

買賣契約之權利，不因未補訂書面而受影響。

㈣兩造間所成立之買賣契約內容，應援用系爭買賣契約內容，並

均受其拘束。系爭買賣契約第3條約定：契約簽訂時，買方先

行支付總價金20%作為簽約金，由賣方簽收等語，上訴人於契

約成立後、補簽書面契約當下，有支付簽約金之義務。觀約定

簽約日之勘驗筆錄及錄音譯文內容，該日係因被上訴人應否先

解除與參加人之系爭買賣契約而為爭執，無法證明上訴人已攜

帶簽約金到場。參以證人洪明登證稱：上訴人並未提出現金或

支票表示交付簽約金等語，核與證人林淑嬌所證：洪明登要求

上訴人提出簽約金，上訴人說要回去準備等情相符，足證未能

補訂書面契約之原因，除兩造就應否先解除系爭買賣契約有所

爭執外，上訴人未攜帶簽約金到場，亦為主要原因之一。
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㈤被上訴人於111年9月30日及同年10月13日之存證信函表示簽約

時應一併給付簽約金，並未承諾與參加人解除系爭買賣契約。

兩造間之買賣契約於上訴人行使優先承購權之意思表示到達被

上訴人時即成立，上訴人當依系爭買賣契約第3條之同樣條件

給付簽約金。上訴人於收受被上訴人催告後，仍未於補訂書面

契約時支付簽約金，且係可歸責於上訴人，被上訴人依系爭買

賣契約第7條約定於同年月28日以存證信函解除兩造間已成立

之買賣契約，自屬有據。

㈥綜上，系爭土地雖經上訴人合法行使優先承購權，然兩造間之

買賣契約業經被上訴人合法解除，上訴人優先承購權已不存

在。從而，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求確認其

對系爭土地有優先購買權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之

同一條件與其補訂書面契約，並將系爭土地所有權移轉登記及

交付，非屬正當，不應准許。

�本院廢棄發回之理由：

　查兩造間買賣契約已成立，並均受系爭買賣契約條款拘束等

情，已為原審所認定，系爭買賣契約第3條就簽約金之給付復

約定：「本契約簽訂時（民國111年9月13日），買方應先行支

付總價金20%做為簽約金，由賣方簽收……」等語（一審卷一3

7頁），則上訴人應給付簽約金之行為，似與被上訴人應補訂

書面契約之行為，有對待給付之關係。參以證人洪明登證稱：

伊受洪松其委託於約定簽約日到場處理本件優先承買權事宜，

該日並無與上訴人約好簽訂書面契約，且未受出賣人委託擔任

簽訂新契約之代理人或持有出賣人之印章等語（原審卷一33

5、339、340頁），且兩造不爭執該日僅張永沛到場，則上訴

人主張：系爭買賣契約第3條約定簽訂書面契約同時給付簽約

金，係被上訴人未依約到場簽約，故伊無法或無從給付簽約金

等語（一審卷二57、58、109、113、281、371頁，原審卷一27

6、381、453頁），是否全然無據？攸關上訴人是否未履行契

約義務及被上訴人得否依系爭買賣契約第7條約定解除契約，

有待釐清。原審未遑詳加調查審究，遽以上揭理由為上訴人不
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利之判決，未免速斷。上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢

棄，非無理由。末查，本件事實未明，尚無行法律審言詞辯論

之必要，附此敘明。

�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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

                      最高法院民事第三庭

                          審判長法官  魏  大  喨

                                法官  李  國  增

                                法官  周  群  翔

                                法官  陳  婷  玉

                                法官  林  玉  珮

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　7 　　日
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}
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}
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}
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}
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}
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}
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}
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  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
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/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
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  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
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            張豊昌（即張燈茂之承受訴訟人）


            張傳宗（即張燈茂之承受訴訟人）


            張堂魁                                      
            張裕岳                                     


            張平國                                   
            蔡麗華        
            張芷寧                        
            張永沛                   
            張育銨                         
            張芷葳        
            張俊雄                   
            張指誠                                   
            李振維                                   
            洪國峯                                      


            張永文                                   
            張碧霞                                     


            張宏華                                
            張碧俁                                    
            張宏吉                                
            張淵華                                  
上19人共同
訴訟代理人  林修渝律師                      
被 上訴 人  洪松其                                    
參  加  人  陳錦標                                    
訴訟代理人  蔣文正律師
上列當事人間請求所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年8月21日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（112年度重上字第245號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。
    理  由
按當事人死亡者，應由其繼承人承受訴訟；繼承人於得承受時，應即為承受之聲明。他造當事人，亦得聲明承受訴訟，此觀民事訴訟法第168條、第175條規定自明。本件被上訴人張燈茂於訴訟繫屬第三審後之民國113年12月28日死亡，其繼承人為被上訴人謝美秀、張琨沅、張敬欣、張玉采、張傳宗、張豊昌（下稱謝美秀等6人），有戶籍謄本及繼承系統表附卷足稽。茲據上訴人聲明謝美秀等6人承受訴訟，核無不合，先予敘明。
其次，上訴人主張：兩造為坐落南投縣○○市○○○段481、481-2地號土地（下稱系爭土地）之共有人，被上訴人依土地法第34條之1第1項規定，於111年9月13日與參加人訂立買賣契約（下稱系爭買賣契約），將系爭土地以新臺幣（下同）6057萬4416元出賣予參加人。伊已依被上訴人通知行使優先承購權，並至指定地點補訂書面契約，惟被上訴人並未到場，顯拒絕與伊補訂契約等情，依土地法第34條之1第4項規定，求為確認伊對於系爭土地有優先承購權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面買賣契約，並將系爭土地所有權移轉登記及交付予伊之判決。
被上訴人及參加人則以：上訴人行使優先承購權後，要求被上訴人需與參加人解除系爭買賣契約，始願補訂書面契約，並拒絕按該契約給付簽約金，已變更該契約之條件，難認合法行使優先承購權。且上訴人遲未給付簽約金，經被上訴人催告後仍拒絕支付，被上訴人已依系爭買賣契約第7條約定，解除兩造間之買賣契約等語，資為抗辯。
原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，理由如下：
㈠兩造為系爭土地共有人，就系爭土地應有部分如原判決附表所示；被上訴人於111年9月13日依土地法第34條之1第1項、第4項規定，將系爭土地全部以6057萬4416元出售予參加人；被上訴人洪松其於同年月14日以存證信函通知上訴人於函到後15日內行使優先承購權，上訴人於同年月22日表示行使優先承購權；洪松其於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約予上訴人，通知上訴人於函到後15日內備妥文件至指定地點補簽買賣契約，逾期將依該契約第7條約定處置；嗣洪松其再以同年10月13日存證信函催告上訴人應於同年月18日（下稱約定簽約日）前至指定地點簽訂買賣契約，否則將解除契約；約定簽約日僅被上訴人張永沛到場，其餘被上訴人均未到場；訴外人即代書梁世欣於約定簽約日與上訴人檢核是否依同一條件購買系爭土地，訴外人洪明登、林淑嬌均在場，上訴人未提示並交付簽約金，該日兩造未補訂書面買賣契約；洪松其於同年月28日以存證信函通知上訴人，因上訴人無權要求先解除系爭買賣契約，且上訴人未如期給付簽約金，故解除買賣契約；出賣人名冊上之共有人（下稱其他出賣人）於112年1、2月間出具授權書，表示洪松其有權代理伊等寄發上開存證信函，及洪松其為伊等出售系爭土地予參加人之代理人等情，為兩造所不爭執。
㈡其他出賣人已於112年1、2月間出具授權書證實有授權洪松其處理本件優先承購權事宜，且上訴人於111年9月22日以存證信函回覆行使優先購買權之收件人僅記載洪松其，則洪松其有權代理其他出賣人，為上訴人所明知或可得而知。洪松其並出具授權書授權洪明登處理系爭土地買賣含寄發存證信函、報稅、提存等相關事務，同意洪明登代刻私章使用，及系爭買賣契約第13條約定系爭土地所有權移轉登記由買賣雙方共同委託洪明登辦理，上訴人並於約定簽約日前與洪明登先行會商，上訴人應可得而知洪明登亦經洪松其授權。是以洪松其代理其他出賣人及洪明登代理洪松其處理本件優先承購權事宜，均合於隱名代理之要件。
㈢被上訴人於111年9月14日通知上訴人是否行使優先承購權之存證信函未檢附系爭買賣契約，不生催告上訴人行使優先承購權之效力。被上訴人於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約予上訴人，告知系爭買賣契約之條件，生合法催告之效力，並經上訴人同意依系爭買賣契約之同樣條件購買系爭土地。優先承購權為形成權，一經行使即生效力，兩造間之買賣關係已成立，上訴人取得與被上訴人依系爭買賣契約同樣條件補訂書面買賣契約之權利，不因未補訂書面而受影響。
㈣兩造間所成立之買賣契約內容，應援用系爭買賣契約內容，並均受其拘束。系爭買賣契約第3條約定：契約簽訂時，買方先行支付總價金20%作為簽約金，由賣方簽收等語，上訴人於契約成立後、補簽書面契約當下，有支付簽約金之義務。觀約定簽約日之勘驗筆錄及錄音譯文內容，該日係因被上訴人應否先解除與參加人之系爭買賣契約而為爭執，無法證明上訴人已攜帶簽約金到場。參以證人洪明登證稱：上訴人並未提出現金或支票表示交付簽約金等語，核與證人林淑嬌所證：洪明登要求上訴人提出簽約金，上訴人說要回去準備等情相符，足證未能補訂書面契約之原因，除兩造就應否先解除系爭買賣契約有所爭執外，上訴人未攜帶簽約金到場，亦為主要原因之一。
㈤被上訴人於111年9月30日及同年10月13日之存證信函表示簽約時應一併給付簽約金，並未承諾與參加人解除系爭買賣契約。兩造間之買賣契約於上訴人行使優先承購權之意思表示到達被上訴人時即成立，上訴人當依系爭買賣契約第3條之同樣條件給付簽約金。上訴人於收受被上訴人催告後，仍未於補訂書面契約時支付簽約金，且係可歸責於上訴人，被上訴人依系爭買賣契約第7條約定於同年月28日以存證信函解除兩造間已成立之買賣契約，自屬有據。
㈥綜上，系爭土地雖經上訴人合法行使優先承購權，然兩造間之買賣契約業經被上訴人合法解除，上訴人優先承購權已不存在。從而，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求確認其對系爭土地有優先購買權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之同一條件與其補訂書面契約，並將系爭土地所有權移轉登記及交付，非屬正當，不應准許。
本院廢棄發回之理由：
　查兩造間買賣契約已成立，並均受系爭買賣契約條款拘束等情，已為原審所認定，系爭買賣契約第3條就簽約金之給付復約定：「本契約簽訂時（民國111年9月13日），買方應先行支付總價金20%做為簽約金，由賣方簽收……」等語（一審卷一37頁），則上訴人應給付簽約金之行為，似與被上訴人應補訂書面契約之行為，有對待給付之關係。參以證人洪明登證稱：伊受洪松其委託於約定簽約日到場處理本件優先承買權事宜，該日並無與上訴人約好簽訂書面契約，且未受出賣人委託擔任簽訂新契約之代理人或持有出賣人之印章等語（原審卷一335、339、340頁），且兩造不爭執該日僅張永沛到場，則上訴人主張：系爭買賣契約第3條約定簽訂書面契約同時給付簽約金，係被上訴人未依約到場簽約，故伊無法或無從給付簽約金等語（一審卷二57、58、109、113、281、371頁，原審卷一276、381、453頁），是否全然無據？攸關上訴人是否未履行契約義務及被上訴人得否依系爭買賣契約第7條約定解除契約，有待釐清。原審未遑詳加調查審究，遽以上揭理由為上訴人不利之判決，未免速斷。上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。末查，本件事實未明，尚無行法律審言詞辯論之必要，附此敘明。
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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日
                      最高法院民事第三庭
                          審判長法官  魏  大  喨
                                法官  李  國  增
                                法官  周  群  翔
                                法官  陳  婷  玉
                                法官  林  玉  珮
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　李  佳  芬
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　7 　　日

最高法院民事判決 

114年度台上字第61號

上  訴  人  張瑞洲                                 

訴訟代理人  賴思達律師

被 上訴 人  謝美秀（即張燈茂之承受訴訟人）



            張琨沅（即張燈茂之承受訴訟人）



            張敬欣（即張燈茂之承受訴訟人）



            張玉采（即張燈茂之承受訴訟人）



            張豊昌（即張燈茂之承受訴訟人）



            張傳宗（即張燈茂之承受訴訟人）



            張堂魁                                      

            張裕岳                                     



            張平國                                   

            蔡麗華        

            張芷寧                        

            張永沛                   

            張育銨                         

            張芷葳        

            張俊雄                   

            張指誠                                   

            李振維                                   

            洪國峯                                      



            張永文                                   

            張碧霞                                     



            張宏華                                

            張碧俁                                    

            張宏吉                                

            張淵華                                  

上19人共同

訴訟代理人  林修渝律師                      

被 上訴 人  洪松其                                    

參  加  人  陳錦標                                    

訴訟代理人  蔣文正律師

上列當事人間請求所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國11

3年8月21日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（112年度重上字

第245號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。

    理  由

按當事人死亡者，應由其繼承人承受訴訟；繼承人於得承受時

  ，應即為承受之聲明。他造當事人，亦得聲明承受訴訟，此觀

  民事訴訟法第168條、第175條規定自明。本件被上訴人張燈茂

  於訴訟繫屬第三審後之民國113年12月28日死亡，其繼承人為

  被上訴人謝美秀、張琨沅、張敬欣、張玉采、張傳宗、張豊昌

  （下稱謝美秀等6人），有戶籍謄本及繼承系統表附卷足稽。

  茲據上訴人聲明謝美秀等6人承受訴訟，核無不合，先予敘明

  。

其次，上訴人主張：兩造為坐落南投縣○○市○○○段481、481-2地

  號土地（下稱系爭土地）之共有人，被上訴人依土地法第34條

  之1第1項規定，於111年9月13日與參加人訂立買賣契約（下稱

  系爭買賣契約），將系爭土地以新臺幣（下同）6057萬4416元

  出賣予參加人。伊已依被上訴人通知行使優先承購權，並至指

  定地點補訂書面契約，惟被上訴人並未到場，顯拒絕與伊補訂

  契約等情，依土地法第34條之1第4項規定，求為確認伊對於系

  爭土地有優先承購權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之同一

  條件，與伊簽訂書面買賣契約，並將系爭土地所有權移轉登記

  及交付予伊之判決。

被上訴人及參加人則以：上訴人行使優先承購權後，要求被上

  訴人需與參加人解除系爭買賣契約，始願補訂書面契約，並拒

  絕按該契約給付簽約金，已變更該契約之條件，難認合法行使

  優先承購權。且上訴人遲未給付簽約金，經被上訴人催告後仍

  拒絕支付，被上訴人已依系爭買賣契約第7條約定，解除兩造

  間之買賣契約等語，資為抗辯。

原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，理由如

  下：

㈠兩造為系爭土地共有人，就系爭土地應有部分如原判決附表所

  示；被上訴人於111年9月13日依土地法第34條之1第1項、第4

  項規定，將系爭土地全部以6057萬4416元出售予參加人；被上

  訴人洪松其於同年月14日以存證信函通知上訴人於函到後15日

  內行使優先承購權，上訴人於同年月22日表示行使優先承購權

  ；洪松其於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約予上訴人

  ，通知上訴人於函到後15日內備妥文件至指定地點補簽買賣契

  約，逾期將依該契約第7條約定處置；嗣洪松其再以同年10月1

  3日存證信函催告上訴人應於同年月18日（下稱約定簽約日）

  前至指定地點簽訂買賣契約，否則將解除契約；約定簽約日僅

  被上訴人張永沛到場，其餘被上訴人均未到場；訴外人即代書

  梁世欣於約定簽約日與上訴人檢核是否依同一條件購買系爭土

  地，訴外人洪明登、林淑嬌均在場，上訴人未提示並交付簽約

  金，該日兩造未補訂書面買賣契約；洪松其於同年月28日以存

  證信函通知上訴人，因上訴人無權要求先解除系爭買賣契約，

  且上訴人未如期給付簽約金，故解除買賣契約；出賣人名冊上

  之共有人（下稱其他出賣人）於112年1、2月間出具授權書，

  表示洪松其有權代理伊等寄發上開存證信函，及洪松其為伊等

  出售系爭土地予參加人之代理人等情，為兩造所不爭執。

㈡其他出賣人已於112年1、2月間出具授權書證實有授權洪松其處

  理本件優先承購權事宜，且上訴人於111年9月22日以存證信函

  回覆行使優先購買權之收件人僅記載洪松其，則洪松其有權代

  理其他出賣人，為上訴人所明知或可得而知。洪松其並出具授

  權書授權洪明登處理系爭土地買賣含寄發存證信函、報稅、提

  存等相關事務，同意洪明登代刻私章使用，及系爭買賣契約第

  13條約定系爭土地所有權移轉登記由買賣雙方共同委託洪明登

  辦理，上訴人並於約定簽約日前與洪明登先行會商，上訴人應

  可得而知洪明登亦經洪松其授權。是以洪松其代理其他出賣人

  及洪明登代理洪松其處理本件優先承購權事宜，均合於隱名代

  理之要件。

㈢被上訴人於111年9月14日通知上訴人是否行使優先承購權之存

  證信函未檢附系爭買賣契約，不生催告上訴人行使優先承購權

  之效力。被上訴人於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約

  予上訴人，告知系爭買賣契約之條件，生合法催告之效力，並

  經上訴人同意依系爭買賣契約之同樣條件購買系爭土地。優先

  承購權為形成權，一經行使即生效力，兩造間之買賣關係已成

  立，上訴人取得與被上訴人依系爭買賣契約同樣條件補訂書面

  買賣契約之權利，不因未補訂書面而受影響。

㈣兩造間所成立之買賣契約內容，應援用系爭買賣契約內容，並

  均受其拘束。系爭買賣契約第3條約定：契約簽訂時，買方先

  行支付總價金20%作為簽約金，由賣方簽收等語，上訴人於契

  約成立後、補簽書面契約當下，有支付簽約金之義務。觀約定

  簽約日之勘驗筆錄及錄音譯文內容，該日係因被上訴人應否先

  解除與參加人之系爭買賣契約而為爭執，無法證明上訴人已攜

  帶簽約金到場。參以證人洪明登證稱：上訴人並未提出現金或

  支票表示交付簽約金等語，核與證人林淑嬌所證：洪明登要求

  上訴人提出簽約金，上訴人說要回去準備等情相符，足證未能

  補訂書面契約之原因，除兩造就應否先解除系爭買賣契約有所

  爭執外，上訴人未攜帶簽約金到場，亦為主要原因之一。

㈤被上訴人於111年9月30日及同年10月13日之存證信函表示簽約

  時應一併給付簽約金，並未承諾與參加人解除系爭買賣契約。

  兩造間之買賣契約於上訴人行使優先承購權之意思表示到達被

  上訴人時即成立，上訴人當依系爭買賣契約第3條之同樣條件

  給付簽約金。上訴人於收受被上訴人催告後，仍未於補訂書面

  契約時支付簽約金，且係可歸責於上訴人，被上訴人依系爭買

  賣契約第7條約定於同年月28日以存證信函解除兩造間已成立

  之買賣契約，自屬有據。

㈥綜上，系爭土地雖經上訴人合法行使優先承購權，然兩造間之

  買賣契約業經被上訴人合法解除，上訴人優先承購權已不存在

  。從而，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求確認其對

  系爭土地有優先購買權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之同

  一條件與其補訂書面契約，並將系爭土地所有權移轉登記及交

  付，非屬正當，不應准許。

本院廢棄發回之理由：

　查兩造間買賣契約已成立，並均受系爭買賣契約條款拘束等情

  ，已為原審所認定，系爭買賣契約第3條就簽約金之給付復約

  定：「本契約簽訂時（民國111年9月13日），買方應先行支付

  總價金20%做為簽約金，由賣方簽收……」等語（一審卷一37頁

  ），則上訴人應給付簽約金之行為，似與被上訴人應補訂書面

  契約之行為，有對待給付之關係。參以證人洪明登證稱：伊受

  洪松其委託於約定簽約日到場處理本件優先承買權事宜，該日

  並無與上訴人約好簽訂書面契約，且未受出賣人委託擔任簽訂

  新契約之代理人或持有出賣人之印章等語（原審卷一335、339

  、340頁），且兩造不爭執該日僅張永沛到場，則上訴人主張

  ：系爭買賣契約第3條約定簽訂書面契約同時給付簽約金，係

  被上訴人未依約到場簽約，故伊無法或無從給付簽約金等語（

  一審卷二57、58、109、113、281、371頁，原審卷一276、381

  、453頁），是否全然無據？攸關上訴人是否未履行契約義務

  及被上訴人得否依系爭買賣契約第7條約定解除契約，有待釐

  清。原審未遑詳加調查審究，遽以上揭理由為上訴人不利之判

  決，未免速斷。上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無

  理由。末查，本件事實未明，尚無行法律審言詞辯論之必要，

  附此敘明。

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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

                      最高法院民事第三庭

                          審判長法官  魏  大  喨

                                法官  李  國  增

                                法官  周  群  翔

                                法官  陳  婷  玉

                                法官  林  玉  珮

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　7 　　日




最高法院民事判決 

114年度台上字第61號

上  訴  人  張瑞洲                                 

訴訟代理人  賴思達律師

被 上訴 人  謝美秀（即張燈茂之承受訴訟人）



            張琨沅（即張燈茂之承受訴訟人）



            張敬欣（即張燈茂之承受訴訟人）



            張玉采（即張燈茂之承受訴訟人）



            張豊昌（即張燈茂之承受訴訟人）



            張傳宗（即張燈茂之承受訴訟人）



            張堂魁                                      

            張裕岳                                     



            張平國                                   

            蔡麗華        

            張芷寧                        

            張永沛                   

            張育銨                         

            張芷葳        

            張俊雄                   

            張指誠                                   

            李振維                                   

            洪國峯                                      



            張永文                                   

            張碧霞                                     



            張宏華                                

            張碧俁                                    

            張宏吉                                

            張淵華                                  

上19人共同

訴訟代理人  林修渝律師                      

被 上訴 人  洪松其                                    

參  加  人  陳錦標                                    

訴訟代理人  蔣文正律師

上列當事人間請求所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年8月21日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（112年度重上字第245號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。

    理  由

按當事人死亡者，應由其繼承人承受訴訟；繼承人於得承受時，應即為承受之聲明。他造當事人，亦得聲明承受訴訟，此觀民事訴訟法第168條、第175條規定自明。本件被上訴人張燈茂於訴訟繫屬第三審後之民國113年12月28日死亡，其繼承人為被上訴人謝美秀、張琨沅、張敬欣、張玉采、張傳宗、張豊昌（下稱謝美秀等6人），有戶籍謄本及繼承系統表附卷足稽。茲據上訴人聲明謝美秀等6人承受訴訟，核無不合，先予敘明。

其次，上訴人主張：兩造為坐落南投縣○○市○○○段481、481-2地號土地（下稱系爭土地）之共有人，被上訴人依土地法第34條之1第1項規定，於111年9月13日與參加人訂立買賣契約（下稱系爭買賣契約），將系爭土地以新臺幣（下同）6057萬4416元出賣予參加人。伊已依被上訴人通知行使優先承購權，並至指定地點補訂書面契約，惟被上訴人並未到場，顯拒絕與伊補訂契約等情，依土地法第34條之1第4項規定，求為確認伊對於系爭土地有優先承購權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面買賣契約，並將系爭土地所有權移轉登記及交付予伊之判決。

被上訴人及參加人則以：上訴人行使優先承購權後，要求被上訴人需與參加人解除系爭買賣契約，始願補訂書面契約，並拒絕按該契約給付簽約金，已變更該契約之條件，難認合法行使優先承購權。且上訴人遲未給付簽約金，經被上訴人催告後仍拒絕支付，被上訴人已依系爭買賣契約第7條約定，解除兩造間之買賣契約等語，資為抗辯。

原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，理由如下：

㈠兩造為系爭土地共有人，就系爭土地應有部分如原判決附表所示；被上訴人於111年9月13日依土地法第34條之1第1項、第4項規定，將系爭土地全部以6057萬4416元出售予參加人；被上訴人洪松其於同年月14日以存證信函通知上訴人於函到後15日內行使優先承購權，上訴人於同年月22日表示行使優先承購權；洪松其於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約予上訴人，通知上訴人於函到後15日內備妥文件至指定地點補簽買賣契約，逾期將依該契約第7條約定處置；嗣洪松其再以同年10月13日存證信函催告上訴人應於同年月18日（下稱約定簽約日）前至指定地點簽訂買賣契約，否則將解除契約；約定簽約日僅被上訴人張永沛到場，其餘被上訴人均未到場；訴外人即代書梁世欣於約定簽約日與上訴人檢核是否依同一條件購買系爭土地，訴外人洪明登、林淑嬌均在場，上訴人未提示並交付簽約金，該日兩造未補訂書面買賣契約；洪松其於同年月28日以存證信函通知上訴人，因上訴人無權要求先解除系爭買賣契約，且上訴人未如期給付簽約金，故解除買賣契約；出賣人名冊上之共有人（下稱其他出賣人）於112年1、2月間出具授權書，表示洪松其有權代理伊等寄發上開存證信函，及洪松其為伊等出售系爭土地予參加人之代理人等情，為兩造所不爭執。

㈡其他出賣人已於112年1、2月間出具授權書證實有授權洪松其處理本件優先承購權事宜，且上訴人於111年9月22日以存證信函回覆行使優先購買權之收件人僅記載洪松其，則洪松其有權代理其他出賣人，為上訴人所明知或可得而知。洪松其並出具授權書授權洪明登處理系爭土地買賣含寄發存證信函、報稅、提存等相關事務，同意洪明登代刻私章使用，及系爭買賣契約第13條約定系爭土地所有權移轉登記由買賣雙方共同委託洪明登辦理，上訴人並於約定簽約日前與洪明登先行會商，上訴人應可得而知洪明登亦經洪松其授權。是以洪松其代理其他出賣人及洪明登代理洪松其處理本件優先承購權事宜，均合於隱名代理之要件。

㈢被上訴人於111年9月14日通知上訴人是否行使優先承購權之存證信函未檢附系爭買賣契約，不生催告上訴人行使優先承購權之效力。被上訴人於同年月30日以存證信函檢附系爭買賣契約予上訴人，告知系爭買賣契約之條件，生合法催告之效力，並經上訴人同意依系爭買賣契約之同樣條件購買系爭土地。優先承購權為形成權，一經行使即生效力，兩造間之買賣關係已成立，上訴人取得與被上訴人依系爭買賣契約同樣條件補訂書面買賣契約之權利，不因未補訂書面而受影響。

㈣兩造間所成立之買賣契約內容，應援用系爭買賣契約內容，並均受其拘束。系爭買賣契約第3條約定：契約簽訂時，買方先行支付總價金20%作為簽約金，由賣方簽收等語，上訴人於契約成立後、補簽書面契約當下，有支付簽約金之義務。觀約定簽約日之勘驗筆錄及錄音譯文內容，該日係因被上訴人應否先解除與參加人之系爭買賣契約而為爭執，無法證明上訴人已攜帶簽約金到場。參以證人洪明登證稱：上訴人並未提出現金或支票表示交付簽約金等語，核與證人林淑嬌所證：洪明登要求上訴人提出簽約金，上訴人說要回去準備等情相符，足證未能補訂書面契約之原因，除兩造就應否先解除系爭買賣契約有所爭執外，上訴人未攜帶簽約金到場，亦為主要原因之一。

㈤被上訴人於111年9月30日及同年10月13日之存證信函表示簽約時應一併給付簽約金，並未承諾與參加人解除系爭買賣契約。兩造間之買賣契約於上訴人行使優先承購權之意思表示到達被上訴人時即成立，上訴人當依系爭買賣契約第3條之同樣條件給付簽約金。上訴人於收受被上訴人催告後，仍未於補訂書面契約時支付簽約金，且係可歸責於上訴人，被上訴人依系爭買賣契約第7條約定於同年月28日以存證信函解除兩造間已成立之買賣契約，自屬有據。

㈥綜上，系爭土地雖經上訴人合法行使優先承購權，然兩造間之買賣契約業經被上訴人合法解除，上訴人優先承購權已不存在。從而，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求確認其對系爭土地有優先購買權存在，被上訴人應依系爭買賣契約之同一條件與其補訂書面契約，並將系爭土地所有權移轉登記及交付，非屬正當，不應准許。

本院廢棄發回之理由：

　查兩造間買賣契約已成立，並均受系爭買賣契約條款拘束等情，已為原審所認定，系爭買賣契約第3條就簽約金之給付復約定：「本契約簽訂時（民國111年9月13日），買方應先行支付總價金20%做為簽約金，由賣方簽收……」等語（一審卷一37頁），則上訴人應給付簽約金之行為，似與被上訴人應補訂書面契約之行為，有對待給付之關係。參以證人洪明登證稱：伊受洪松其委託於約定簽約日到場處理本件優先承買權事宜，該日並無與上訴人約好簽訂書面契約，且未受出賣人委託擔任簽訂新契約之代理人或持有出賣人之印章等語（原審卷一335、339、340頁），且兩造不爭執該日僅張永沛到場，則上訴人主張：系爭買賣契約第3條約定簽訂書面契約同時給付簽約金，係被上訴人未依約到場簽約，故伊無法或無從給付簽約金等語（一審卷二57、58、109、113、281、371頁，原審卷一276、381、453頁），是否全然無據？攸關上訴人是否未履行契約義務及被上訴人得否依系爭買賣契約第7條約定解除契約，有待釐清。原審未遑詳加調查審究，遽以上揭理由為上訴人不利之判決，未免速斷。上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。末查，本件事實未明，尚無行法律審言詞辯論之必要，附此敘明。

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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

                      最高法院民事第三庭

                          審判長法官  魏  大  喨

                                法官  李  國  增

                                法官  周  群  翔

                                法官  陳  婷  玉

                                法官  林  玉  珮

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　7 　　日



