
臺灣臺中地方法院民事判決

　

                                            109年 度 重 訴 字 第 333號    02

        原 　 　 　 告 　 全 富 混 凝 土 工 業 股 份 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 劉 弟 科  04

        訴 訟 代 理 人 　 賈 俊 益 律 師  05

        被 　 　 　 告 　 蕭 樹 火  06

        　 　 　 　 　 　 洪 玉 珠  07

        上 一 被 告  08

        訴 訟 代 理 人 　 林 春 榮 律 師  09

        上 列 當 事 人 間 塗 銷 所 有 權 移 轉 登 記 等 事 件 ， 本 院 於 民 國 110年 3月  10

        3日 言 詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  11

            主       文  12

        原 告 之 訴 駁 回 。  13

        訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  14

            事 實 及 理 由  15

        壹 、 程 序 部 分 ：  16

            本 件 被 告 蕭 樹 火 （ 下 僅 稱 蕭 樹 火 ） 經 合 法 通 知 ， 未 於 言 詞 辯  17

            論 期 日 到 場 ， 核 無 民 事 訴 訟 法 第 386 條 所 列 各 款 情 形 ， 爰 依  18

            原 告 全 富 混 凝 土 工 業 股 份 有 限 公 司 （ 下 僅 稱 原 告 公 司 ） 之 聲  19

            請 ， 由 其 一 造 辯 論 而 為 判 決 。  20

        貳 、 實 體 部 分 ：  21

        一 、 原 告 公 司 方 面 ：  22

        � 、 原 告 公 司 前 於 民 國 78年 間 與 蕭 樹 火 就 如 附 表 編 號 1至 4所 示 土  23

            地 （ 下 合 稱 系 爭 土 地 ） 簽 訂 土 地 租 賃 契 約 書 （ 下 稱 系 爭 租 約  24

            ） ， 租 賃 期 間 自 78年 10月 1日 起 至 83年 9月 30日 止 ， 並 經 蕭 樹  25

            火 出 具 同 意 書 同 意 原 告 公 司 在 系 爭 土 地 興 建 混 凝 土 廠 房 、 水  26

            池 及 預 拌 混 凝 土 拌 合 機 械 設 備 ， 其 後 每 5 年 簽 約 一 次 ， 98年  27

            所 簽 租 約 ， 租 賃 期 間 自 98年 10月 1日 至 103年 9月 30止 。  28

        � 、 詎 蕭 樹 火 於 101年 9月 24日 與 被 告 洪 玉 珠 （ 下 僅 稱 洪 玉 珠 ） 就  29

            系 爭 土 地 簽 立 買 賣 契 約 （ 下 稱 系 爭 買 賣 契 約 ） ， 並 於 101 年  30

            12月 3日 移 轉 登 記 完 畢 ， 然 蕭 樹 火 於 買 賣 前 未 依 土 地 法 第 104  31

            條 第 1項 、 民 法 第 426條 之 2第 2項 之 規 定 ， 以 書 面 通 知 原 告 公  32
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            司 得 依 同 樣 條 件 優 先 購 買 系 爭 土 地 ， 蕭 樹 火 、 洪 玉 珠 所 為 之  01

            買 賣 契 約 及 物 權 行 為 均 不 得 對 抗 原 告 公 司 ； 又 原 告 公 司 已 於  02

            109年 5月 11日 寄 發 存 證 信 函 予 蕭 樹 火 表 達 願 意 優 先 承 買 之 意  03

            ， 爰 依 土 地 法 第 104條 第 2項 規 定 ， 撤 銷 蕭 樹 火 、 洪 玉 珠 間 就  04

            系 爭 土 地 之 債 權 行 為 及 物 權 行 為 ， 並 請 求 塗 銷 蕭 樹 火 、 洪 玉  05

            珠 間 就 系 爭 土 地 所 為 所 有 權 移 轉 登 記 ， 及 蕭 樹 火 應 將 系 爭 土  06

            地 移 轉 登 記 予 原 告 公 司 。  07

        � 、 對 被 告 抗 辯 所 為 之 陳 述 ：  08

          � 民 法 第 426條 之 2所 指 之 建 築 物 及 土 地 法 第 104 條 所 指 房 屋 之  09

            基 地 ， 當 包 括 供 營 業 、 工 作 或 住 宅 使 用 ， 而 達 一 定 經 濟 上 目  10

            的 ， 不 易 移 動 其 所 在 之 建 物 而 言 ， 原 告 公 司 向 蕭 樹 火 租 用 之  11

            土 地 ， 其 上 建 造 之 預 拌 混 凝 土 廠 、 辦 公 室 、 控 制 室 、 水 泥 槽  12

            、 飛 灰 槽 、 骨 材 庫 、 水 計 量 桶 、 攪 拌 設 備 等 建 築 物 ， 均 有 頂  13

            蓋 、 樑 柱 或 牆 壁 ， 均 屬 建 築 物 ， 蕭 樹 火 出 租 土 地 時 即 明 知 原  14

            告 公 司 係 為 設 置 預 拌 混 凝 場 ， 並 無 未 經 同 意 搭 建 建 物 情 事 ，  15

            原 告 公 司 自 有 優 先 承 買 權 。  16

          � 蕭 樹 火 於 出 售 土 地 與 洪 玉 珠 時 ， 未 以 書 面 通 知 原 告 公 司 ， 也  17

            未 告 知 買 賣 條 件 ， 原 告 公 司 法 定 代 理 人 劉 弟 科 （ 下 僅 稱 劉 弟  18

            科 ） 並 非 從 事 土 地 買 賣 業 務 之 人 ， 不 知 優 先 承 買 之 權 ， 係 因  19

            原 有 租 期 於 108年 9月 30日 屆 滿 後 ， 洪 玉 珠 藉 故 調 漲 租 金 ， 原  20

            告 公 司 方 知 依 法 可 主 張 優 先 承 買 權 ， 是 原 告 公 司 並 無 違 反 誠  21

            信 原 則 。  22

        � 、 聲 明 ： � 被 告 應 將 系 爭 土 地 ， 於 101年 12月 3日 經 臺 中 市 雅 潭  23

            地 政 事 務 所 以 買 賣 為 原 因 所 為 之 所 有 權 移 轉 登 記 塗 銷 ， 回 復  24

            為 蕭 樹 火 所 有 。 � 蕭 樹 火 應 按 其 與 洪 玉 珠 於 101年 9月 24日 所  25

            訂 定 之 土 地 買 賣 契 約 之 同 一 條 件 ， 就 前 項 土 地 與 原 告 公 司 訂  26

            立 書 面 買 賣 契 約 ； 並 於 原 告 公 司 給 付 價 金 同 時 ， 將 上 開 土 地  27

            所 有 權 移 轉 登 記 予 原 告 公 司 。  28

        二 、 被 告 方 面 ：  29

        � 、 蕭 樹 火 未 於 言 詞 辯 論 期 日 到 場 ， 亦 未 提 出 書 狀 作 何 聲 明 或 陳  30

            述 供 本 院 參 酌 。  31
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        � 、 洪 玉 珠 部 分 ：  01

          � 租 地 建 屋 方 有 民 法 第 426條 之 2及 土 地 法 第 104 條 規 定 適 用 ，  02

            依 原 告 公 司 及 蕭 樹 火 於 系 爭 租 約 之 記 載 ， 第 1條 明 定 甲 方 （  03

            即 蕭 樹 火 ） 將 其 所 有 系 爭 土 地 ， 以 面 積 594 坪 計 算 出 租 與 乙  04

            方 （ 即 原 告 公 司 ） 為 預 拌 廠 使 用 ， 第 6 條 更 明 定 非 經 甲 方 同  05

            意 不 得 搭 建 任 何 建 物 ， 足 證 原 告 公 司 訂 定 該 租 賃 契 約 之 目 的  06

            ， 僅 在 作 為 預 拌 場 使 用 ， 而 不 在 建 築 房 屋 ， 至 土 地 法 所 稱 之  07

            房 屋 ， 應 僅 以 供 個 人 或 公 眾 使 用 之 構 造 物 ， 而 非 等 同 於 建 築  08

            物 ， 民 法 第 426條 之 2亦 應 作 相 同 解 釋 ， 故 而 原 告 公 司 主 張 其  09

            屬 租 地 建 屋 契 約 等 語 ， 顯 屬 無 據 。  10

          � 原 告 公 司 提 出 之 建 造 執 照 ， 僅 有 第 一 層 之 露 天 廠 房 及 辦 公 室  11

            ， 而 使 用 執 照 ， 則 有 第 一 層 之 露 天 廠 房 及 辦 公 室 計 648.26平  12

            方 公 尺 、 第 二 層 辦 公 室 190.08平 方 公 尺 ， 二 者 已 有 未 合 ， 且  13

            其 基 地 包 括 附 表 編 號 1所 示 土 地 ○ ○ ○ 區 ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○  ○ 號  14

            土 地 （ 重 測 後 ○ ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ 號 ， 下 稱 107地 號 土 地 ）  15

            ， 其 中 107 地 號 土 地 係 劉 弟 科 與 其 子 楊 沛 峰 共 有 ， 而 標 記 「  16

            廠 房 」 二 字 之 二 層 樓 辦 公 室 ， 係 位 在 107 地 號 土 地 上 ， 非 坐  17

            落 於 系 爭 土 地 上 ， 至 露 天 廠 房 即 水 泥 桶 槽 、 飛 灰 桶 、 爐 石 桶  18

            、 攪 拌 設 備 、 輸 送 帶 等 ， 均 非 民 法 第 426條 之 2及 土 地 法 104  19

            條 第 1項 所 稱 之 房 屋 ， 原 告 公 司 自 不 得 享 有 優 先 購 買 權 。  20

          � 又 系 爭 買 賣 契 約 簽 立 時 ， 原 告 公 司 之 法 定 代 理 人 劉 弟 科 亦 在  21

            場 目 睹 買 賣 價 金 議 定 及 簽 約 ， 而 蕭 樹 火 於 101年 12月 3日 將 系  22

            爭 土 地 以 買 賣 為 原 因 移 轉 與 洪 玉 珠 後 ， 劉 弟 科 與 楊 沛 峰 亦 於  23

            103年 10月 24日 將 其 共 有 之 107地 號 、 臺 中 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○  24

            ○ ○ 號 土 地 （ 下 稱 292號 土 地 ） 以 買 賣 為 原 因 移 轉 予 洪 玉 珠 ，  25

            上 開 二 筆 土 地 完 成 所 有 權 移 轉 登 記 前 ， 原 告 公 司 已 於 103年 9  26

            月 29日 就 系 爭 土 地 與 洪 玉 珠 訂 立 土 地 租 賃 契 約 書 ， 租 期 自 10  27

            3年 10月 1日 至 108年 9月 30日 止 。 故 縱 令 原 告 公 司 依 法 享 有 優  28

            先 購 買 權 ， 劉 弟 科 既 已 知 悉 系 爭 土 地 買 賣 條 件 ， 且 劉 弟 科 、  29

            楊 沛 峰 與 洪 玉 珠 就 107地 號 、 292地 號 土 地 訂 立 買 賣 契 約 、 原  30

            告 公 司 與 洪 玉 珠 就 系 爭 土 地 、 107地 號 、 292地 號 土 地 訂 立 土  31

３



            地 租 賃 契 約 書 ， 均 足 使 被 告 相 信 原 告 公 司 不 行 使 優 先 購 買 權  01

            ， 原 告 公 司 竟 在 上 開 租 約 到 期 後 ， 違 約 拒 將 承 租 土 地 返 還 洪  02

            玉 珠 ， 嗣 於 洪 玉 珠 對 原 告 公 司 訴 請 拆 除 地 上 物 並 請 求 返 還 土  03

            地 後 ， 始 主 張 其 有 此 優 先 購 買 權 ， 顯 有 違 誠 信 原 則 。  04

          � 聲 明 ： 原 告 之 訴 駁 回 。  05

        三 、 兩 造 不 爭 執 之 事 項 （ 見 本 院 卷 第 433頁 ） ：  06

        � 、 系 爭 土 地 原 為 蕭 樹 火 所 有 ， 並 出 租 予 原 告 公 司 ， 租 賃 契 約 書  07

            如 原 證 1（ 見 本 院 卷 第 25-37頁 ） 。  08

        � 、 蕭 樹 火 於 101年 9月 24日 與 洪 玉 珠 訂 立 買 賣 契 約 ， 將 系 爭 土 地  09

            出 售 予 洪 玉 珠 ， 並 於 101年 12月 3日 移 轉 登 記 完 畢 ， 買 賣 契 約  10

            書 如 被 證 7（ 見 本 院 卷 第 279-283頁 ） 。  11

        � 、 蕭 樹 火 未 曾 以 書 面 通 知 原 告 公 司 上 開 第 二 項 買 賣 之 事 。  12

        � 、 洪 玉 珠 與 劉 弟 科 及 其 子 於 103年 9月 29日 就 107地 號 土 地 、 292  13

            地 號 土 地 成 立 買 賣 契 約 ， 契 約 書 如 被 證 11所 示 。  14

        � 、 對 原 證 2建 造 執 照 、 原 證 3使 用 執 照 形 式 上 真 正 不 爭 執 。  15

        � 、 自 101 年 10月 起 ， 原 告 公 司 交 付 系 爭 土 地 之 租 金 給 洪 玉 珠 ，  16

            租 金 支 票 如 原 證 20所 示 票 號 ： 0000000 號 支 票 （ 見 本 院 卷 第  17

            383頁 ） 。  18

        � 、 對 於 本 院 109 年 度 重 訴 字 第 43號 判 決 附 圖 一 、 二 無 意 見 （ 見  19

            本 院 卷 第 365、 367頁 ） 。  20

        四 、 得 心 證 之 理 由 ：  21

        � 、 原 告 公 司 主 張 其 對 系 爭 土 地 具 優 先 承 買 權 ， 得 依 土 地 法 第 10  22

            4條 、 民 法 第 426條 之 2 規 定 ， 請 求 塗 銷 系 爭 土 地 所 有 權 移 轉  23

            登 記 ， 及 依 系 爭 土 地 出 售 洪 玉 珠 時 之 相 同 條 件 向 蕭 樹 火 價 購  24

            系 爭 土 地 等 情 ， 為 洪 玉 珠 所 否 認 ， 故 而 本 件 爭 點 應 為 ： � 系  25

            爭 土 地 是 否 屬 土 地 法 第 104 條 、 民 法 第 426條 之 2規 定 之 基 地  26

            ， 而 蕭 樹 火 出 售 系 爭 土 地 時  原 告 公 司 具 優 先 承 買 權 ?� 原 告  27

            之 請 求 是 否 有 理 由 ?  28

        � 、 系 爭 土 地 屬 土 地 法 第 104 條 、 民 法 第 426條 之 2規 定 之 基 地 ，  29

            故 而 系 爭 土 地 出 售 時 ， 原 告 公 司 有 優 先 購 買 權 ：  30

          � 按 基 地 出 賣 時 ， 地 上 權 人 、 典 權 人 或 承 租 人 有 依 同 樣 條 件 優  31

４



            先 購 買 之 權 。 房 屋 出 賣 時 ， 基 地 所 有 權 人 有 依 同 樣 條 件 優 先  01

            購 買 之 權 。 其 順 序 以 登 記 之 先 後 定 之 ， 土 地 法 第 104條 第 1項  02

            定 有 明 文 。 租 用 基 地 建 築 房 屋 ， 出 租 人 出 賣 基 地 時 ， 承 租 人  03

            有 依 同 樣 條 件 優 先 承 買 之 權 。 承 租 人 出 賣 房 屋 時 ， 基 地 所 有  04

            人 有 依 同 樣 條 件 優 先 承 買 之 權 。 民 法 第 426條 之 2第 1 項 亦 有  05

            明 文 。 上 述 條 文 之 立 法 意 旨 ， 均 在 使 基 地 與 基 地 上 之 房 屋 合  06

            歸 一 人 所 有 ， 以 盡 經 濟 上 之 效 用 ， 促 進 物 之 利 用 並 減 少 糾 紛  07

            （ 最 高 法 院 65年 台 上 字 第 530號 判 決 要 旨 、 民 法 第 426條 之 2  08

            立 法 理 由 參 照 ） 。 又 土 地 法 第 104條 第 1項 所 定 基 地 出 賣 時 ，  09

            承 租 人 有 依 同 樣 條 件 優 先 購 買 之 權 ， 其 承 租 人 須 為 以 建 築 房  10

            屋 為 目 的 ， 而 承 租 該 基 地 者 ， 始 足 當 之 （ 最 高 法 院 77年 度 台  11

            上 字 第 1243號 裁 判 要 旨 參 照 ） 。 違 章 建 築 者 ， 雖 不 能 向 地 政  12

            機 關 辦 理 登 記 ， 但 並 非 不 得 為 交 易 、 讓 與 之 標 的 ， 買 受 人 受  13

            領 交 付 而 取 得 事 實 上 處 分 權 ， 出 賣 之 原 始 建 築 人 即 不 得 再 以  14

            其 不 能 登 記 為 由 主 張 所 有 權 為 其 原 始 取 得 ， 且 違 章 建 築 之 房  15

            屋 於 建 造 完 成 後 ， 始 由 房 屋 受 讓 人 逕 向 土 地 所 有 人 租 用 該 基  16

            地 ， 仍 無 礙 租 地 建 屋 之 本 質 ， 並 無 排 除 土 地 法 第 104 條 之 適  17

            用 。 依 前 揭 說 明 ， 土 地 法 第 104 條 、 民 法 第 426條 之 2規 定 之  18

            目 的 在 使 基 地 與 基 地 上 之 房 屋 合 歸 一 人 所 有 ， 以 盡 經 濟 上 之  19

            效 用 ， 且 縱 係 違 章 建 築 ， 亦 有 土 地 法 第 104 條 適 用 ， 則 承 租  20

            人 苟 以 建 築 房 屋 為 目 的 而 承 租 土 地 ， 並 於 該 承 租 之 土 地 上 興  21

            建 房 屋 ， 該 承 租 之 土 地 ， 即 屬 上 述 條 文 所 稱 之 基 地 。  22

          � 依 原 告 公 司 及 蕭 樹 火 所 訂 立 之 土 地 租 賃 契 約 書 第 1 條 「 甲 方  23

            （ 即 蕭 樹 火 ） 將 其 所 有 … 出 租 與 乙 方 （ 即 原 告 ） 為 預 拌 場 使  24

            用 而 乙 方 承 租 之 」 所 示 ， 載 明 其 租 賃 系 爭 土 地 係 作 為 預 拌 場  25

            使 用 ， 第 6 條 則 約 定 「 本 租 賃 土 地 非 經 甲 方 （ 即 蕭 樹 火 ） 同  26

            意 不 得 搭 建 任 何 建 物 」 ， 嗣 蕭 樹 火 配 合 原 告 公 司 之 需 出 具 土  27

            地 使 用 權 同 意 書 ， 供 原 告 公 司 申 請 二 層 鋼 架 造 建 築 物 （ 包 括  28

            露 天 廠 房 、 辦 公 室 ） 之 建 造 執 照 之 情 ， 有 土 地 租 賃 契 約 書 、  29

            建 造 執 照 、 土 地 使 用 權 同 意 書 在 卷 足 憑 （ 見 本 院 卷 第 25-37  30

            、 39、 263 頁 ） ， 可 認 蕭 樹 火 與 原 告 公 司 簽 約 當 時 ， 對 於 原  31
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            告 公 司 承 租 系 爭 土 地 用 以 興 建 廠 房 及 混 凝 土 預 拌 場 設 備 確 實  01

            有 所 認 識 ， 自 屬 基 地 租 約 ， 揆 諸 前 開 說 明 ， 原 告 公 司 主 張 系  02

            爭 土 地 為 民 法 第 426條 之 2、 土 地 法 第 104 條 所 稱 基 地 ， 應 屬  03

            可 採 。  04

          � 洪 玉 珠 雖 以 土 地 法 第 104 條 、 民 法 426條 之 2規 定 之 基 地 ， 應  05

            僅 指 得 為 建 築 房 屋 使 用 ， 不 包 括 原 告 公 司 所 興 建 之 廠 房 等 設  06

            備 ， 即 使 廠 房 也 是 位 在 107 地 號 ， 非 在 系 爭 土 地 上 ， 其 餘 水  07

            泥 桶 、 攪 拌 設 備 及 輸 送 帶 等 ， 則 非 前 述 條 文 所 稱 之 房 屋 ， 縱  08

            使 位 在 105地 號 ， 亦 無 優 先 購 買 權 等 語 。 惟 查 ， 民 法 第 426條  09

            之 2、 土 地 法 第 104條 在 使 基 地 與 基 地 上 之 房 屋 合 歸 一 人 所 有  10

            ， 以 盡 經 濟 上 之 效 用 ， 並 無 限 定 僅 以 個 人 或 公 眾 使 用 之 構 造  11

            物 方 得 適 用 ， 亦 不 以 是 否 依 建 築 法 領 得 建 築 執 照 為 標 準 ， 而  12

            應 以 建 築 程 度 是 否 達 足 避 風 雨 ， 具 有 經 濟 上 使 用 目 的 ， 不 易  13

            移 動 其 所 在 之 物 而 言 ， 亦 不 以 住 宅 為 限 ， 鐵 皮 屋 廠 房 亦 足 當  14

            之 ， 苟 以 搭 建 廠 房 為 目 的 而 租 用 基 地 ， 即 應 享 有 優 先 購 買 權  15

            ； 又 依 台 中 市 政 府 都 市 發 展 局 函 送 之 79建 都 營 使 字 第 4075號  16

            使 用 執 照 卷 宗 所 附 地 籍 配 置 圖 、 一 樓 平 面 圖 以 觀 ， 原 告 公 司  17

            申 請 建 造 執 照 時 辦 公 室 位 置 坐 落 59-9地 號 （ 重 測 後 107 地 號  18

            ） ， 惟 辦 公 室 面 積 198.37平 方 公 尺 、 樓 梯 面 積 20.22 平 方 公  19

            尺 ， 已 逾 59-9地 號 面 積 198 平 方 公 尺 ， 可 知 辦 公 室 亦 坐 落 59  20

            地 號 （ 重 測 後 105地 號 ） ， 且 另 案 拆 屋 還 地 事 件 （ 109年 度 重  21

            訴 字 第 43號 ） 經 雅 潭 地 政 事 務 所 測 量 結 果 ， 59地 號 （ 重 測 後  22

            105 地 號 ） 上 辦 公 室 使 用 面 積 亦 達 167.77平 方 公 尺 （ 見 本 院  23

            卷 第 265 頁 ） ， 洪 玉 珠 亦 自 承 蕭 樹 火 之 子 蕭 源 承 經 營 之 工 廠  24

            即 在 原 告 公 司 停 車 場 旁 ， 該 工 廠 且 為 洪 玉 珠 主 張 買 受 系 爭 土  25

            地 之 簽 約 所 在 （ 見 本 院 卷 第 270 頁 ） ， 蕭 樹 火 豈 有 不 知 原 告  26

            公 司 增 建 辦 公 室 之 可 能 ， 是 該 辦 公 室 雖 未 合 法 申 請 建 築 執 照  27

            ， 既 仍 在 系 爭 租 賃 契 約 承 租 土 地 範 圍 內 ， 無 礙 其 為 建 築 物 之  28

            性 質 ， 是 以 洪 玉 珠 所 辯 尚 無 可 採 。  29

        � 、 原 告 公 司 之 請 求 為 無 理 由 ：  30

          � 依 土 地 法 第 104 條 第 2項 、 民 法 第 426條 之 2第 2項 規 定 ， 租 地  31
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            建 屋 之 出 租 人 於 出 售 出 租 之 土 地 時 ， 應 將 出 賣 條 件 以 書 面 通  01

            知 承 租 人 優 先 承 買 ， 否 則 其 出 賣 之 效 力 不 得 對 抗 承 租 人 。 又  02

            權 利 之 行 使 ， 不 得 違 反 公 共 利 益 ， 或 以 損 害 他 人 為 主 要 目 的  03

            。 行 使 權 利 ， 履 行 義 務 ， 應 依 誠 實 及 信 用 方 法 。 民 法 第 148  04

            條 亦 有 明 文 。 再 土 地 法 第 104 條 之 立 法 意 旨 ， 在 於 使 土 地 與  05

            其 上 房 屋 同 歸 一 人 所 有 ， 以 維 持 房 屋 與 基 地 權 利 之 一 體 性 ，  06

            杜 絕 紛 爭 ， 並 盡 經 濟 效 用 ， 而 非 在 使 優 先 購 買 權 人 坐 收 漁 利  07

            ， 是 優 先 購 買 權 人 應 於 知 悉 土 地 所 有 權 人 出 賣 基 地 及 買 受 人  08

            並 買 賣 條 件 時 ， 在 相 當 期 限 內 行 使 其 權 利 ， 若 長 期 不 行 使 ，  09

            不 僅 有 悖 於 法 之 安 定 性 ， 且 如 嗣 後 房 地 價 格 飆 漲 ， 若 仍 許 其  10

            行 使 優 先 購 買 權 ， 即 難 謂 與 法 律 規 定 依 同 樣 條 件 購 買 之 本 旨  11

            相 符 ， 自 與 誠 信 原 則 有 違 （ 最 高 法 院 100 年 台 上 字 第 2019號  12

            民 事 判 決 參 照 ） 。  13

          � 查 蕭 樹 火 於 101年 9月 24日 與 洪 玉 珠 訂 立 系 爭 買 賣 契 約 ， 將 系  14

            爭 土 地 出 售 洪 玉 珠 ， 並 於 101年 12月 3日 移 轉 登 記 完 畢 ， 又 蕭  15

            樹 火 未 曾 以 書 面 通 知 原 告 公 司 上 開 買 賣 之 事 等 情 ， 為 兩 造 所  16

            不 爭 執 。 惟 依 證 人 洪 其 財 證 述 ： 蕭 樹 火 與 洪 玉 珠 間 買 賣 土 地  17

            之 契 約 係 伊 所 擬 ， 簽 約 時 直 接 帶 到 現 場 ， 蕭 樹 火 之 子 蕭 源 承  18

            先 介 紹 伊 與 在 場 之 人 認 識 ， 洪 玉 珠 由 其 配 偶 代 理 與 蕭 樹 火 簽  19

            約 ， 劉 弟 科 也 在 場 ， 另 有 2 位 仲 介 ， 當 場 伊 有 詢 問 買 賣 雙 方  20

            確 認 買 賣 標 的 、 價 金 及 付 款 方 式 後 填 載 於 契 約 ， 並 朗 讀 給 買  21

            賣 雙 方 聽 ， 確 認 無 誤 後 始 簽 約 ， 買 賣 雙 方 都 有 告 知 土 地 有 出  22

            租 ， 伊 有 告 知 買 方 買 賣 不 破 租 賃 ， 洪 玉 珠 有 詢 問 劉 弟 科 何 以  23

            不 買 ， 劉 弟 科 表 示 錢 不 夠 沒 辦 法 買 ， 契 約 中 有 約 定 租 金 自 10  24

            月 1 日 開 始 由 買 方 收 取 ， 後 來 買 方 與 原 告 公 司 有 更 換 租 約 等  25

            語 （ 見 本 院 卷 第 331-339頁 ） ； 證 人 林 怡 君 證 述 ： 101 年 9月  26

            24日 簽 約 時 伊 在 場 ， 伊 詢 問 蕭 樹 火 的 兒 子 後 ， 始 知 全 富 水 泥  27

            廠 老 闆 劉 弟 科 也 在 場 ， 伊 與 郭 明 輝 分 別 是 買 、 賣 方 的 朋 友 等  28

            語 （ 見 本 院 卷 第 424-427頁 ） ， 證 人 郭 明 輝 證 述 ： 101 年 9月  29

            24日 下 午 伊 有 至 蕭 源 承 工 廠 兼 住 家 ， 伊 到 場 時 ， 全 富 公 司 老  30

            闆 及 蕭 樹 火 在 場 談 話 （ 當 庭 指 認 劉 弟 科 為 全 富 公 司 老 闆 ） ，  31
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            簽 約 當 天 有 議 價 ， 伊 有 從 中 協 助 等 語 （ 見 本 院 卷 第 428-431  01

            頁 ） ， 互 核 上 開 證 人 所 言 ， 可 證 原 告 公 司 之 法 定 代 理 人 劉 弟  02

            科 於 101年 9月 24日 蕭 樹 火 、 洪 玉 珠 買 賣 系 爭 土 地 時 見 聞 買 賣  03

            契 約 之 簽 立 ， 對 於 買 賣 標 的 、 價 金 自 無 不 知 之 理 ； 又 原 告 公  04

            司 自 承 其 在 101 年 10月 已 交 付 支 票 供 支 付 系 爭 土 地 租 金 ， 其  05

            中 101 年 10月 之 支 票 有 更 換 而 重 新 簽 發 以 洪 玉 珠 為 受 款 人 ，  06

            102年 1月 之 支 票 由 蕭 樹 火 拿 來 更 改 受 款 人 為 洪 玉 珠 ， 102年 4  07

            月 、 7 月 之 支 票 則 應 洪 玉 珠 要 求 重 新 簽 發 等 語 （ 見 本 院 卷 第  08

            372頁 ） ， 並 有 原 告 公 司 提 出 之 支 票 影 本 4件 可 佐 （ 見 本 院 卷  09

            第 381-387 頁 ） ， 益 證 原 告 公 司 對 於 系 爭 土 地 出 售 之 事 知 之  10

            甚 詳 ， 且 足 以 明 瞭 蕭 樹 火 與 洪 玉 珠 買 賣 土 地 之 內 容 。 此 外 ，  11

            原 告 之 法 定 代 理 人 劉 弟 科 及 其 子 楊 沛 峰 嗣 於 103年 9月 29日 就  12

            其 等 所 有 之 107地 號 、 292地 號 土 地 與 洪 玉 珠 簽 立 買 賣 契 約 ，  13

            有 買 賣 契 約 書 可 佐 （ 見 本 院 卷 第 319-327頁 ） ， 亦 即 自 101年  14

            起 迄 至 103 年 間 ， 原 告 公 司 非 僅 知 悉 其 所 有 辦 公 室 、 廠 房 及  15

            設 備 所 坐 落 之 土 地 均 係 洪 玉 珠 所 有 ， 且 對 於 洪 玉 珠 取 得 原 告  16

            公 司 租 賃 之 系 爭 土 地 所 有 權 一 情 並 無 任 何 反 對 表 示 。  17

          � 據 上 ， 原 告 公 司 之 法 定 代 理 人 於 101年 9月 24日 已 知 蕭 樹 火 出  18

            售 系 爭 土 地 之 事 ， 則 原 告 縱 因 系 爭 租 賃 關 係 對 系 爭 土 地 得 主  19

            張 優 先 購 買 權 ， 然 其 遲 至 109年 5月 11日 始 以 存 證 信 函 主 張 行  20

            使 優 先 購 買 權 ， 在 此 之 前 ， 未 曾 對 蕭 樹 火 為 任 何 權 利 主 張 ，  21

            且 依 其 按 期 給 付 系 爭 土 地 租 金 予 洪 玉 珠 之 情 ， 足 徵 其 行 為 已  22

            使 蕭 樹 火 信 任 其 不 再 行 使 系 爭 優 先 購 買 權 。 故 而 蕭 樹 火 雖 未  23

            曾 依 民 法 第 426條 之 2規 定 以 書 面 通 知 原 告 公 司 得 行 使 優 先 購  24

            買 權 ， 然 原 告 公 司 既 知 蕭 樹 火 、 洪 玉 珠 間 出 售 系 爭 土 地 之 事  25

            實 ， 在 長 達 7 年 以 上 期 間 均 未 主 張 其 權 利 ， 及 至 洪 玉 珠 不 願  26

            出 租 系 爭 土 地 時 ， 始 於 109年 5月 11日 為 優 先 購 買 權 之 主 張 ，  27

            是 以 本 院 綜 合 上 情 ， 認 原 告 公 司 之 行 使 優 先 購 買 權 悖 於 法 之  28

            安 定 性 ， 有 礙 交 易 安 全 ， 與 法 律 規 定 優 先 購 買 權 行 使 之 立 法  29

            意 旨 有 違 ， 自 屬 違 反 誠 信 原 則 。 從 而 ， 原 告 公 司 主 張 其 得 行  30

            使 優 先 購 買 權 ， 難 認 可 採 。  31
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        五 、 綜 上 所 述 ， 本 件 原 告 公 司 就 系 爭 土 地 雖 有 優 先 購 買 權 存 在 ，  01

            惟 其 於 101年 9月 24日 已 知 蕭 樹 火 出 售 系 爭 土 地 之 買 賣 條 件 ，  02

            仍 自 101年 9月 24日 迄 109年 5月 10日 間 未 予 行 使 ， 其 於 109年 5  03

            月 11日 始 為 優 先 購 買 權 之 行 使 ， 有 違 誠 信 原 則 ， 自 無 法 准 許  04

            ， 其 請 求 為 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。  05

        六 、 兩 造 其 餘 攻 擊 或 防 禦 方 法 及 所 提 之 證 據 ， 經 本 院 斟 酌 後 ， 認  06

            均 不 足 以 影 響 本 判 決 之 結 果 ， 自 無 逐 一 論 駁 之 必 要 ， 併 此 敘  07

            明 。  08

        七 、 訴 訟 費 用 負 擔 之 依 據 ： 民 事 訴 訟 法 第 78條 。  09

        中     華     民     國    110    年     3     月     31    日  10

                          民 事 第 五 庭   法   官   李 蓓  11

        以 上 正 本 係 照 原 本 製 作 。  12

        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  13

        委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  14

        中     華     民     國    110    年     4     月     1     日  15

                                      書 記 官   陳 采 瑜  16

        附 表 ：  17
          18
        編號 重測前地號    重測後地號      面積    權利範圍  19
                                      （平方公尺）           20
          21
         1  臺中縣潭子鄉頭 臺中市潭子區 1722.60     全部      22
            家厝段59地號  中山段105地                       23
                          號                                24
          25
         2  臺中縣潭子鄉頭 臺中市潭子區   70.29     全部      26
            家厝段59-8地號 中山段106地                       27
                          號                                28
          29
         3  臺中縣潭子鄉瓦 臺中市潭子區   58.92     全部      30
            瑤子段276-1地 僑忠段293地                       31
            號            號                                32
          33
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        （續上頁）  01
          02
         4  臺中縣潭子鄉瓦 臺中市潭子區  104.51     全部      03
            瑤子段276 地號 僑忠段294地                       04
                          號                                05
          06
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