
臺灣澎湖地方法院民事裁定

　

                                          110年 度 事 聲 更 一 字 第 1號    02

        異 　 議 　 人 　 丁 佩 弦  03

        相 　 對 　 人 　 凌 美 華  04

        相 　 對 　 人 　 澎 湖 灣 開 發 建 設 股 份 有 限 公 司  05

        法 定 代 理 人 　 呂 淑 真  06

        上 列 異 議 人 因 債 權 人 凌 美 華 與 債 務 人 澎 湖 灣 開 發 建 設 股 份 有 限 公  07

        司 間 給 付 票 款 強 制 執 行 事 件 ， 異 議 人 對 於 本 院 司 法 事 務 官 於 民 國  08

        109 年 6 月 24日 所 為 108 年 度 司 執 字 第 5365號 裁 定 聲 明 異 議 ， 前  09

        經 本 院 以 109 年 度 事 聲 字 第 6 號 裁 定 駁 回 異 議 ， 異 議 人 不 服 提 起  10

        抗 告 ， 經 臺 灣 高 等 法 院 高 雄 分 院 109 年 度 抗 字 第 259 號 裁 定 廢 棄  11

        ， 本 院 更 為 裁 定 如 下 ：  12

            主   文  13

        原 裁 定 廢 棄 。  14

            理   由  15

        一 、 按 司 法 事 務 官 處 理 事 件 所 為 之 處 分 ， 與 法 院 所 為 者 有 同 一 之  16

            效 力 。 當 事 人 對 於 司 法 事 務 官 處 理 事 件 所 為 之 終 局 處 分 ， 得  17

            於 處 分 送 達 後 10日 之 不 變 期 間 內 ， 以 書 狀 向 司 法 事 務 官 提 出  18

            異 議 。 司 法 事 務 官 認 前 項 異 議 有 理 由 時 ， 應 另 為 適 當 之 處 分  19

            ； 認 異 議 為 無 理 由 者 ， 應 送 請 法 院 裁 定 之 。 法 院 認 第 一 項 之  20

            異 議 為 有 理 由 時 ， 應 為 適 當 之 裁 定 ； 認 異 議 為 無 理 由 者 ， 應  21

            以 裁 定 駁 回 之 。 民 事 訴 訟 法 第 240 條 之 3 、 第 240 條 之 4 第  22

            1 項 前 段 、 第 2 項 及 第 3 項 分 別 定 有 明 文 ， 此 為 強 制 執 行 法  23

            第 30條 之 1 所 準 用 。 查 本 件 異 議 人 對 於 本 院 民 事 執 行 處 司 法  24

            事 務 官 就 本 件 拍 賣 標 的 物 聲 明 優 先 承 買 權 而 聲 明 異 議 ， 經 司  25

            法 事 務 官 就 該 聲 明 異 議 為 裁 定 ， 異 議 人 對 該 裁 定 不 服 而 提 出  26

            異 議 ， 司 法 事 務 官 認 其 異 議 無 理 由 而 送 請 本 院 為 裁 定 ， 經 核  27

            與 上 開 條 文 規 定 要 件 相 符 ， 尚 無 處 理 程 序 或 權 限 上 之 瑕 疪 ，  28

            先 予 說 明 。  29

        二 、 異 議 意 旨 略 以 ： 坐 落 澎 湖 縣 ○ ○ 鄉 鎮 ○ ○ 段 ○ ○ ○  ○ 號 土 地 （  30

            下 稱 系 爭 土 地 ） 初 由 第 三 人 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ （ 下 合 稱 丁 ○ ○  31

            等 2 人 ） 分 別 共 有 應 有 部 分 各 1/2 ， 丁 ○ ○ 等 2 人 逝 世 後 ，  32
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            丁 ○ ○ 之 繼 承 人 即 異 議 人 、 丁 ○ ○ 就 丁 ○ ○ 所 有 系 爭 土 地 應  01

            有 部 分 1/2 已 辦 理 分 割 繼 承 登 記 ； 丁 ○ ○ 之 繼 承 人 即 丁 ○ ○  02

            、 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 及 丁 ○ ○ 就 丁 ○ ○ 所 有 系 爭 土 地 應 有 部 分  03

            1/2 已 辦 理 分 割 繼 承 登 記 。 而 丁 ○ ○ 逝 世 後 ， 則 由 丁 ○ ○ 之  04

            繼 承 人 即 李 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 繼 承 並 辦 理 分 割  05

            繼 承 登 記 ， 各 取 得 系 爭 土 地 應 有 部 分 1/32， 然 因 丁 ○ ○ 於 民  06

            國 100 年 4 月 30日 將 取 得 之 1/4 應 有 部 分 ， 以 買 賣 為 原 因 移  07

            轉 予 澎 湖 灣 開 發 建 設 股 份 有 限 公 司 ； 丁 ○ ○ 於 103 年 9 月 12  08

            日 將 取 得 之 1/8 應 有 部 分 以 夫 妻 贈 與 原 因 移 轉 予 丁 王 ○ ○ ，  09

            以 致 系 爭 土 地 之 所 有 人 變 更 。 另 系 爭 土 地 上 同 段 9 建 號 建 物  10

            （ 下 稱 系 爭 建 物 ） 原 亦 由 丁 ○ ○ 等 2 人 分 別 共 有 應 有 部 分 各  11

            2 分 之 1 ， 惟 丁 ○ ○ 等 2 人 之 繼 承 人 均 未 辦 理 繼 承 登 記 ， 待  12

            澎 湖 縣 澎 湖 地 政 事 務 所 於 109 年 3 月 間 通 知 異 議 人 時 ， 異 議  13

            人 即 與 丁 ○ ○ 之 另 名 繼 承 人 丁 ○ ○ 達 成 協 議 ， 由 異 議 人 單 獨  14

            繼 承 系 爭 建 物 應 有 部 分 1/2 ， 一 旦 丁 ○ ○ 等 2 人 之 繼 承 人 依  15

            法 完 成 繼 承 登 記 ， 不 難 想 見 系 爭 建 物 之 所 有 人 係 異 議 人 、 丁  16

            ○ ○ 、 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 、 李 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 及 丁 ○ ○  17

            。 從 而 ， 系 爭 土 地 及 系 爭 建 物 之 共 有 人 原 皆 相 同 ， 並 未 發 生  18

            房 地 分 離 之 情 形 ， 直 至 丁 ○ ○ 、 丁 ○ ○ 分 別 將 其 應 有 部 分 移  19

            轉 予 澎 湖 灣 開 發 建 設 股 份 有 限 公 司 、 丁 王 ○ ○ ， 方 導 致 系 爭  20

            土 地 所 有 人 異 於 建 物 所 有 人 ， 產 生 房 地 分 離 之 結 果 ， 異 議 人  21

            身 為 系 爭 建 物 所 有 人 之 一 ， 對 於 非 屬 系 爭 建 物 所 有 人 之 系 爭  22

            土 地 所 有 人 而 言 ， 依 民 法 第 425 條 之 1 ， 具 有 租 賃 關 係 承 租  23

            人 之 地 位 ， 依 土 地 法 第 104 條 規 定 ， 取 得 足 以 對 抗 第 三 人 之  24

            優 先 承 買 權 。 又 異 議 人 係 單 獨 繼 承 建 物 應 有 部 分 1/2 ， 非 與  25

            丁 ○ ○ 公 同 共 有 ， 而 得 以 單 獨 名 義 就 系 爭 土 地 行 使 優 先 購 買  26

            權 ， 乃 原 裁 定 竟 以 裁 定 駁 回 異 議 人 優 先 承 購 之 聲 請 ， 爰 依 法  27

            提 出 異 議 。  28

        三 、 按 基 地 出 賣 時 ， 承 租 人 有 依 同 樣 條 件 優 先 購 買 之 權 ， 係 指 承  29

            租 人 於 基 地 所 有 權 人 出 賣 基 地 時 ， 有 依 與 受 讓 基 地 之 第 三 人  30

            同 樣 條 件 購 買 該 基 地 之 意 ， 此 觀 土 地 法 第 104 條 第 1 項 規 定  31

２



            自 明 。 所 謂 「 依 同 樣 條 件 優 先 購 買 」 ， 即 指 在 買 賣 條 件 如 買  01

            賣 標 的 、 範 圍 、 價 金 、 付 款 方 式 、 瑕 疵 擔 保 等 均 相 同 情 形 下  02

            ， 承 租 人 得 要 求 優 先 成 為 基 地 之 買 受 人 。 易 言 之 ， 在 承 租 人  03

            行 使 優 先 購 買 權 時 ， 對 基 地 之 出 賣 人 而 言 ， 僅 買 賣 契 約 之 相  04

            對 人 即 買 受 人 變 更 為 承 租 人 而 已 ， 其 餘 因 基 地 買 賣 契 約 所 生  05

            之 相 關 法 律 關 係 、 所 得 行 使 、 負 擔 之 權 利 及 義 務 ， 要 與 原 應  06

            與 第 三 人 成 立 買 賣 契 約 所 生 者 並 無 任 何 不 同 。  07

        四 、 經 查 ：  08

        （ 一 ） 相 對 人 澎 湖 灣 開 發 建 設 股 份 有 限 公 司 取 得 系 爭 土 地 權 利 範  09

              圍 1/4 （ 下 稱 附 表 土 地 ） ， 遭 相 對 人 凌 美 華 聲 請 強 制 執 行  10

              ， 經 本 院 司 法 事 務 官 以 108 年 度 司 執 字 第 5365號 強 制 執 行  11

              事 件 （ 下 稱 系 爭 執 行 事 件 ） 受 理 並 予 執 行 後 ， 於 109 年 5  12

              月 12日 由 系 爭 土 地 共 有 人 丁 王 ○ ○ 以 26萬 8,888 元 拍 定 買  13

              受 。 本 院 民 事 執 行 處 於 109 年 6 月 15日 函 知 含 異 議 人 之 土  14

              地 共 有 人 是 否 行 使 其 他 優 先 承 買 權 ， 異 議 人 已 於 109 年 6  15

              月 23日 具 狀 陳 報 ， 依 法 願 優 先 承 買 附 表 土 地 乙 情 ， 有 本 院  16

              109 年 5 月 12日 收 受 執 行 案 款 通 知 、 本 院 民 事 執 行 處 109  17

              年 6 月 15日 函 稿 、 異 議 人 109 年 6 月 23日 民 事 聲 明 異 議 狀  18

              及 檢 附 澎 湖 縣 澎 湖 地 政 事 務 所 109 年 3 月 20日 逾 期 未 辦 繼  19

              承 登 記 土 地 或 建 物 通 知 單 、 系 爭 建 物 登 記 謄 本 為 憑 （ 見 系  20

              爭 執 行 事 件 卷 一 、 二 ） 。 而 依 前 開 建 物 登 記 謄 本 所 示 ， 系  21

              爭 建 物 坐 落 於 附 表 土 地 ； 另 異 議 人 於 109 年 7 月 29日 已 登  22

              記 取 得 系 爭 建 物 所 有 權 ， 此 有 建 物 所 有 權 狀 可 證 （ 見 109  23

              年 度 抗 字 第 259 號 卷 第 17頁 ） ， 是 異 議 人 主 張 屬 附 表 土 地  24

              之 系 爭 建 物 所 有 人 ， 可 認 真 實 。  25

        （ 二 ） 其 次 ， 異 議 人 自 陳 系 爭 土 地 原 由 丁 ○ ○ 等 2 人 共 有 （ 權 利  26

              範 圍 各 1/ 2） 。 又 丁 ○ ○ 等 2 人 之 持 分 ， 分 別 以 繼 承 原 因  27

              ， 由 所 屬 繼 承 人 分 割 繼 受 為 土 地 共 有 人 ， 異 議 人 則 屬 丁 ○  28

              ○ 繼 承 人 ； 系 爭 建 物 原 亦 由 丁 ○ ○ 等 2 人 共 有 （ 權 利 範 圍  29

              各 1/ 2） ， 嗣 丁 ○ ○ 建 物 持 分 由 異 議 人 繼 承 取 得 （ 即 系 爭  30

              建 物 ） 所 有 權 。 而 系 爭 建 物 依 民 法 第 425 條 之 1 規 定 ， 對  31
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              附 表 土 地 具 租 賃 關 係 ， 異 議 人 依 土 地 法 第 104 條 規 定 ， 得  01

              以 「 承 租 人 」 身 分 依 同 樣 條 件 優 先 購 買 附 表 土 地 乙 情 。 依  02

              此 觀 之 ， 異 議 人 係 表 示 依 土 地 法 第 104 條 第 1 項 以 同 樣 條  03

              件 優 先 購 買 附 表 土 地 ， 並 提 出 上 開 建 物 所 有 權 狀 以 證 明 符  04

              合 優 先 承 買 資 格 ， 是 本 院 司 法 事 務 官 未 踐 行 以 同 樣 條 件 通  05

              知 異 議 人 得 優 先 承 買 附 表 土 地 ， 執 行 程 序 即 屬 可 議 。 其 次  06

              ， 本 件 拍 賣 公 告 已 載 明 「 地 上 建 物 所 有 人 如 符 合 土 地 法 第  07

              104 條 或 民 法 第 426 條 之 2 第 1 項 規 定 者 ， 有 優 於 土 地 共  08

              有 人 之 優 先 承 買 權 」 之 旨 ， 則 本 院 司 法 事 務 官 為 拍 定 之 意  09

              思 表 示 ， 原 係 以 優 先 購 買 權 人 行 使 優 先 購 買 權 時 即 不 為 拍  10

              定 之 解 除 條 件 ， 是 優 先 購 買 權 人 若 依 同 樣 條 件 行 使 其 權 利  11

              ， 解 除 條 件 即 已 成 就 ， 原 拍 定 之 意 思 表 示 失 其 效 力 。 而 所  12

              謂 同 樣 條 件 ， 揆 諸 上 開 說 明 ， 應 指 在 買 賣 條 件 如 買 賣 標 的  13

              、 範 圍 、 價 金 、 付 款 方 式 、 瑕 疵 擔 保 等 均 相 同 情 形 下 ， 承  14

              租 人 得 要 求 優 先 共 有 人 成 為 土 地 之 買 受 人 。 基 此 ， 本 件 異  15

              議 人 因 若 以 「 承 租 人 」 身 分 之 同 樣 條 件 優 先 購 買 ， 即 取 得  16

              買 受 人 地 位 。 而 異 議 人 既 於 109 年 7 月 29日 已 登 記 取 得 系  17

              爭 建 物 所 有 權 （ 見 109 年 度 抗 字 第 259 號 卷 第 17頁 ） ， 已  18

              說 明 行 使 優 先 承 買 之 依 據 並 提 出 符 合 法 定 優 於 土 地 共 有 人  19

              之 優 先 承 買 權 之 相 關 文 件 ， 是 原 裁 定 駁 回 其 優 先 承 買 之 聲  20

              請 ， 容 有 未 洽 。 異 議 意 旨 指 摘 原 裁 定 不 當 ， 求 予 廢 棄 ， 為  21

              有 理 由 ， 爰 由 本 院 廢 棄 原 裁 定 ， 並 發 回 本 院 司 法 事 務 官 另  22

              為 妥 適 之 處 理 。  23

        五 、 據 上 論 結 ， 本 件 異 議 為 有 理 由 ， 依 民 事 訴 訟 法 第 240 條 之 4  24

            第 3 項 前 段 ， 裁 定 如 主 文 。  25

        中     華     民     國   110     年     1     月     28    日  26

                          民 事 庭   法   官   王 偉 為  27

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  28

        如 對 本 裁 定 抗 告 須 於 裁 定 送 達 後 10日 內 向 本 院 提 出 抗 告 狀 ， 並 應  29

        繳 納 抗 告 費 新 臺 幣 1,000 元 。  30

        中     華     民     國   110     年     1     月     28    日  31

４



                                  書 記 官   莊 心 羽  01

        附 表 ：  02
              03
            108年度司執字第5365號  財產所有人：澎湖灣開發建設股份有限公司                           04
              05
                          土  地  坐  落              面    積  權        利 拍定金額        06
            編號                               07
                縣  市○鄉鎮市區○段    ○○段 地  號 平方公尺  範        圍 （新臺幣元）    08
              09
             1  澎湖縣 白○○  ○○○     200   317.06  4分之1        268,888元       10
              11

５


