
臺北市政府 89.03.08. 府訴字第八九０二一一六０００號訴願決定書

訴　願　人　○○○

原處分機關　臺北市古亭地政事務所

　　右訴願人因建物所有權第一次登記事件，不服原處分機關八十八年九月二十三日北市古

地一字第八八六一二０二五００號函所為處分，提起訴願，本府依法決定如左：

　　　　主　　文

　　原處分撤銷，由原處分機關另為處分。

　　　　事　　實

一、緣訴願人與案外人○○股份有限公司（以下簡稱○○公司，訴願人為該公司負責人）及

　　○○○等十五人，以原處分機關八十五年四月八日收件中正字第二００八－二０三一號

　　登記申請案，申辦本市○○○路○○段○○號○○樓等一０六棟建物所有權第一次登記

　　，案經原處分機關審查無誤後，於八十五年四月二十六日公告，公告期間土地權利關係

　　人○○○、○○○於八十五年五月十日檢具證明文件提出異議，其內容略謂：「......

　　○○○應於領得建造執照後一個月內依約協同異議人分配房屋，並就異議人分得之房屋

　　辦理起造人名義變更，......異議人......依合約......規定沒收合建保證金、已建房

　　屋及進場材料，是○○○於上開地號所建房屋依法已經歸屬異議人所有......爰依法提

　　出異議......」原處分機關乃依土地法第五十九條第二項及土地登記規則第六十九條、

　　第七十條規定於八十五年五月二十二日及八十五年六月五日召開二次調處會，因雙方未

　　能達成協議，故除異議人撤銷異議之部分建物外，其餘八十六棟建物原處分機關乃依土

　　地登記規則第七十條第一項第二款規定，依職權予以裁處，作為調處結果，其內容為：

　　「原登記申請案件之建物係依臺北市政府工務局核發之使用執照辦理，經審查無誤並予

　　公告在案，應予繼續辦理登記。」上開調處結果經以書面通知訴願人、案外人等及異議

　　人，並依土地登記規則第七十條第一項第四款規定載明：如不服調處結果，應於接到調

　　處結果通知書後十五日內訴請司法機關裁判，並於訴請司法機關裁判之日起三日內將訴

　　狀繕本及法院收受訴狀收據影本送達原處分機關，逾期不起訴者，依調處結果辦理。

二、嗣異議人○○○、○○○二人於法定期間內就部分建物向臺灣臺北地方法院起訴（臺灣

　　臺北地方法院八十五年度重訴字第一五六八號履行契約事件），並將訴狀繕本及法院收

　　受訴狀收據於八十五年六月二十八日送達原處分機關；原處分機關乃以八十五年七月十

　　九日北市古地一字第００八八五九號函復訴願人及異議人略以：「......依起訴訴狀之

　　聲明所列本市○○○路○○段○○號等建物，俟法院判決確定後，再依判決結果辦理..

　　....」訴願人於八十五年六月二十五日向臺灣臺北地方法院提起訴訟，請求原處分機關



　　應為建物所有權第一次登記，異議人不得異議，經該院以八十五年十月二十二日八十五

　　年度訴字第二九三三號判決：「原告之訴駁回。」其理由略謂：「......有異議函附卷

　　可證。是依該函及其所附具之合建契約書，既可認定被告○○○、○○○以共有土地與

　　原告○○○合建系爭房屋，因原告○○○違約而終止契約，已取得系爭建物所有權為理

　　由提出異議，顯已涉及建物所有權利之爭執，要難謂非權利關係人，自得依土地法第五

　　十九條第一項規定於公告期間提出異議......」訴願人仍表不服，復於八十五年十二月

　　十一日向臺灣高等法院提起上訴，經該院以八十六年六月三日八十六年度上字第六五號

　　判決：「原判決關於駁回上訴人○○○後開第二項之訴部分，並訴訟費用之裁判廢棄..

　　....」（上開判決主文中所稱「後開第二項之訴部分」係指上訴聲明請求原處分機關應

　　為建物所有權第一次登記，異議人不得異議，以及損害賠償）其理由略謂：「......四

　　、......故本件應認定被上訴人（按：即異議人）是否為土地權利關係人？地政事務所

　　得否為駁回異議之聲請？而異議之內容若有利上訴人，上訴人可否依土地法第五十九條

　　第二項規定提起本件訴訟？......　上訴人所稱其非權利關係人云云，自無可採......

　　　上訴人復主張被上訴人○○○等不得聲明異議云云，......故上訴人此部分之請求為

　　無理由，不應准許。五、......　被上訴人○○○等人僅對○○○個人提起訴訟，故對

　　○○公司部分並未於規定期間提起訴訟，應認此部分調處結果已確定......，而系爭標

　　的物係屬可分，並無不能就○○公司部分先予以登記之情形，被上訴人（按：係指原處

　　分機關）抗辯被上訴人○○○就全部標的物起訴，故無法登記云云，尚非可採。然此係

　　地政事務所應依職權就公司部分繼續辦理建物應有部分二分之一第一次登記。......（

　　二）次查被上訴人○○○、○○○聲明異議，經調處不服而提起之臺灣臺北地方法院八

　　十五年度重訴字第一五六八號訴訟，請求之內容為......而被上訴人○○○等主張並非

　　本件建物第一次總登記之爭執，而係辦理建物第一次登記後，本於合建契約主張沒收或

　　本於契約應予分配房屋之移轉所有權私權爭執，係與上訴人○○○個人合建契約應分得

　　之建物、給付保證金及合建契約應沒收建物等私權紛爭，......惟查登記之異議並非審

　　查被上訴人○○○等可否為第一次所有權登記，而係應針對上訴人等依建築法令及地政

　　法令之起造人就建物聲請所有權第一次登記，而地政機關審核後予以登記“有何錯誤”

　　，不應准許上訴人為第一次所有權登記，故○○○等人本於不服調處所提之訴訟有無理

　　由，均不生影響，其異議非屬正當原因，應不可阻止上訴人第一次所有權登記。○○○

　　等人若認其就系爭建物，不論依契約約定，或上訴人違約而可請求為第一次所有權之登

　　記，均應另行起訴，而非本於土地法第五十九條第二項之規定提起訴訟，而阻止上訴人

　　之依法之登記。......（三）......上訴人請求法院判命被上訴人臺北市古亭地政事務

　　所為登記，自屬公法領域......並非民事法院所能審認。雖臺北市古亭地政事務所未能

　　就爭執登記事項，就○○公司部分予以登記，......乃請求被上訴人臺北市古亭地政事



　　務所逕為登記，不屬私法上權利義務關係，自非民事訴訟所能解決，上訴人應循訴願、

　　再訴願、行政訴訟途徑救濟。......再者臺北市古亭地政事務所，就被上訴人○○○等

　　人不服調處所提之司法訴訟，並無“實體”審查該訴訟理由是否針對不服調處提起之權

　　限，故無從認定其等若非針對上訴人何以不能為第一次總登記時，應認仍未提起而得認

　　其等對調處並無不服。僅得依土地法第五十九條第二項及土地登記規則第七十條第一項

　　第四款之反面解釋，自應俟法院判決確定後，再依判決結果辦理，......故地政事務所

　　僅得俟○○○等人訴訟結果而為辦理，上訴人請求其辦理登記，於法尚有未合（雖本院

　　認○○○所提之訴訟與阻止上訴人第一次總登記無涉，惟若該案件敗訴確定，地政事務

　　所固應予以登記，若勝訴，地政機關自不予以登記，然其勝訴與阻卻第一次總登記無涉

　　，已如前述，然因地政機關無實體審認之權，而無法登記，雖有此不合理之處，亦非本

　　案所得處理，僅於此敘明）。......」

三、訴願人及案外人○○公司另於八十六年二月請求原處分機關對尚未辦理所有權第一次登

　　記之建物繼續辦理登記，經原處分機關以八十六年三月六日北市古地一字第八六六０一

　　九七五００號函復略以︰「......惟本案之異議人○○○、○○○二人已於法定期間十

　　五日內起訴，並將訴狀繕本及法院收受訴狀收據送達本所，雖其起訴之相對人無○○股

　　份有限公司，惟其起訴之標的包括本案之建物，......至已起訴之建物，自應俟法院判

　　決確定後再依判決結果辦理，本所尚無權逕予認定與本案之所有權第一次登記無涉，所

　　請將尚未辦理登記之部分建物繼續辦理登記乙節，歉難照辦。」訴願人及○○公司猶表

　　不服，於八十六年三月二十一日向本府提起訴願，案經本府以八十七年一月二十日府訴

　　字第八七００五八六一００號訴願決定：「原處分撤銷，由原處分機關另為處分。」其

　　理由略謂：「......三、......本件訴願理由主張異議人所提訴訟，性質為因債之關係

　　所生之權利義務爭執，並非土地法第五十九條第二項所稱之訴訟，而前揭臺灣高等法院

　　八十六年度上字第六五號判決及臺灣臺北地方法院八十五年度重訴字第一五六八號判決

　　，雖均屬未確定之判決，然對上述爭點亦持相同見解。再參酌前揭內政部函釋意旨，則

　　本件異議人所提訴訟之性質，究屬公告建物權屬之爭執者，抑或因債之關係所生之權利

　　義務爭執，實值斟酌，應予釐清。又原處分機關雖援引行政法院七十五年度判字第一二

　　八二號判決為本件處分之依據，然本件異議人與訴願人○○○就系爭土地與建物之合建

　　方式為何？各方之出資形態又為何？能否從異議人所提出之聲明異議書面，及其所附具

　　之合作興建契約書，證明異議人符合該判決理由所稱之『足證明其為弄資興建人』？均

　　未見原處分機關說明；再者，與異議人就系爭合建契約發生爭執者，係訴願人○○○，

　　○君雖亦為訴願人○○公司之代表人，然與訴願人○○公司究屬二個不同獨立個體，從

　　而，原處分機關可否以訴願人○○○與異議人間之爭執，否准訴願人○○公司辦理登記

　　之請求，亦非無疑義。基上說明，原處分機關逕予否准訴願人所請，尚嫌率斷，爰將原



　　處分撤銷，由原處分機關就上述各爭點查明並路研後，另為處分。」

四、又前揭異議人○○○等人不服調處，向臺灣臺北地方法院所提訴訟，業經該院以八十六

　　年八月三十日八十五年度重訴字第一五六八號民事判決在案，原告（即異議人）之請求

　　除第二次保證金之請求獲一部勝訴外，餘諸如將沒收或應分配房屋登記於彼等之請求，

　　均遭駁回。其理由略謂：「......三、......惟查有關土地法第五十九條第一項異議事

　　由，係指對登記機關之公告內容而言，亦即對登記內容有誤之事項始足當之。因此若非

　　屬登記內容事項錯誤，而係有關建物所有權歸屬之爭執或有關契約履行之問題，即不得

　　以所有權未確定之事由，提起異議。......原告所為異議之事項，屬於合建契約債務不

　　履行之違約賠償問題，其屬私權上之紛爭，並非登記事項有關之事由，本不得就地政機

　　關所為之建物第一次所有權登記公告為異議，其就有關履行契約所提起之訴，亦非屬土

　　地法第五十九條第二項之訴，否則若任令第三人以登記內容以外之理由，即得於免繳任

　　何擔保金之情況下，停止權利人辦理建物所有權第一次登記，實有礙不動產登記制度之

　　安定性......原告提起本件之訴，僅屬一般民事訴訟性質，與土地法第五十九條第二項

　　所規定訴之性質尚有未合，與未起訴同，地政機關仍應依原調處結果繼續辦理登記。原

　　告雖提出內政部訂定之『建物所有權第一次登記法令補充規定』二十七......『權利關

　　係人』，係指對公告之建物所有權有爭議之人之規定。第查本件原告起訴之內容並非針

　　對系爭建物所有權歸屬之爭執，而係依合建契約中之違約條款請求違約之賠償，......

　　在未辦理第一次登記前，亦屬債權事項之爭執，並非所有權之爭執，與內政部之補充規

　　定不符。原告若恐被告於第一次登記辦畢後又移轉登記予他人，自應循民事訴訟法有關

　　保全程序之相關規定行使權利，殊不得於無任何執行名義前即阻止系爭建物第一次登記

　　，是原告所提起本件之訴，僅屬一般確定債權紛爭之訴訟，與土地法第五十九條第二項

　　規定之訴訟無涉，地政機關仍應依原調處結果辦理，合先敘明。......」

五、原處分機關於本府前揭訴願決定後，以八十七年二月二十三日北市古地一字第八七六０

　　０八三八三００號函陳經本府地政處轉據內政部以八十七年七月一日臺內地字第八七九

　　六００五號函示略以︰「......二、查有關土地法第五十九條第二項規定及土地登記規

　　則第七十一條（應為第七十條）第一項第四款規定，異議人因不服調處結果提起之訴訟

　　，該訴訟之性質，尚非地政機關所得審認，且既依法提起訴訟，即屬涉及私權爭執，故

　　地政機關應俟權屬確定後，再予辦理。又查本案異議人係對○○○君提起訴訟，○○股

　　份有限公司與○君既屬二個不同獨立個體，該訴訟標的雖包括○○股份有限公司申辦建

　　物所有權第一次登記之建物，然該公司尚不受該判決效力所拘束，且該訴標的係屬可分

　　，故同意貴處所擬起造人為該公司部分得予受理登記之意見。」原處分機關爰依上開內

　　政部函示，就○○公司單獨為起造人部分之建物（即本市○○○路○○段○○號；○○

　　○路○○段○○號地下之○○；○○○路○○段○○、○○號、○○○路○○段○○號



　　等房屋地下一層等建物）辦竣建物所有權第一次登記，其餘以訴願人為起造人或與該公

　　司為共同起造人之建物部分（即本案訴願標的物「本市○○○路○○段○○號地上層三

　　十二戶及地下層建物）則仍暫緩准予登記；並以八十七年七月三十一日北市古地一字第

　　八七六００八三八００號函復訴願人略以︰「......其餘建物（即以訴願人個人為起造

　　人或共同起造人之建物）仍請俟判決確定後再行辦理登記。」訴願人不服，復向本府提

　　起訴願。

六、案經本府以八十八年三月六日府訴字第八八０一六六五四０一號訴願決定：「原處分撤

　　銷，由原處分機關另為處分。」嗣經原處分機關以八十八年四月一日北市古地一字第八

　　八六０二八四三００號函請本府地政處核示，經該處以八十八年四月二十三日北市地一

　　字第八八二０九五三四００號函復略以：「......說明......二......本案既經前後二

　　次訴願決定原處分撤銷，由原處分機關另為處分，其理由亦明示應究明本件是否為訴願

　　人所獨自出資興建？倘貴所查明訴願人係『獨自出資興建房屋』同意○○○所有建物部

　　分辦理建物所有權第一次登記。」原處分機關乃分別以八十八年五月五日北市古地一字

　　第八八六０五四七０００號函、八十八年六月八日北市古地一字第八八六０七三五六０

　　０號函請訴願人檢具足資證明本案建物係由其獨自出資興建之證明文件憑辦，訴願人均

　　未補正，原處分機關復以八十八年八月九日北市古地一字第八八六一０一四四００號函

　　請訴願人於文到十日內將相關資料送至該所研辦，逾期將予以結案。訴願人乃以八十八

　　年八月二十三日函將其與異議人○○○、○○○簽訂之「提供土地合作興建房屋契約書

　　」影本、建物所有權第一次登記異議人○○○、○○○起訴狀影本等資料函送原處分機

　　關。案經原處分機關審查尚難認定係由訴願人獨自出資興建房屋，乃以八十八年九月七

　　日北市古地一字第八八六一一０一五００號函請本府地政處核示，案經該處以八十八年

　　九月十四日北市地一字第八八二二五八八八００號函復略以：「主旨......查貴所既尚

　　難認定是否『獨自出資興建房屋』，且本案異議人另已提起訴訟，故同意貴所所擬意見

　　。」是原處分機關乃以八十八年九月二十三日北市古地一字第八八六一二０二五００號

　　函復訴願人略以：「......說明......二、查本案依臺端所檢附之提供土地合作興建房

　　屋契約書等資料僅能證明立約當時雙方約定之權利義務關係為何而已，尚難審究系爭建

　　物是否為臺端所獨資興建，且異議人○○○等人業已基於前揭合作興建房屋契約提起民

　　事訴訟在案，本案仍請依土地法第五十九條第二項及土地登記規則第七十條第一項第四

　　款之反面解釋，就已起訴之建物俟法院確定判決後再依判決結果辦理。」訴願人不服，

　　於八十八年十月十九日向本府提起訴願，並據原處分機關檢卷答辯到府。

　　　　理　　由

一、按土地法第五十九條規定：「土地權利關係人，在前條公告期間內，如有異議，得向該

　　管市縣地政機關以書面提出，並應附具證明文件。



　　因前項異議而生土地權利爭執時，應由該管市縣地政機關予以調處，不服調處者，應於

　　接到調處通知後十五日內，向司法機關訴請處理，逾期不起訴者，依原調處結果辦理之

　　。」土地登記規則第六十九條規定：「土地權利關係人於公告期間內提出異議，而生權

　　利爭執事件者，登記機關應於公告期滿後，依土地法第五十九條第二項規定調處。」第

　　七十條第一項第四款規定：「登記機關調處土地權利爭執事件，應依左列規定辦理：..

　　....四、第二款調處結果，應以書面通知當事人。通知書應載明當事人如有不服調處結

　　果，應於接到通知後十五日內訴請司法機關裁判，並應於訴請司法機關裁判之日起三日

　　內將訴狀繕本送登記機關，逾期不起訴者，依調處結果辦理之。」第七十七條規定：「

　　建物所有權第一次登記，除本款規定者外，準用土地總登記程序。」

　　建物所有權第一次登記法令補充規定第二十七點規定：「依土地法第五十九條之規定，

　　於建物第一次所有權登記公告期間提出異議之『權利關係人』，係指對公告之建物所有

　　權有爭議之人。」

　　行政法院七十四年度判字第一九七一號判決略以：「......土地法第五十九條第二項、

　　第六十二條第一項前段規定之調處，係市縣地政機關就土地總登記事件，於公告期間所

　　生土地權利爭執異議時，解決紛爭之必經程序，若地政機關未依該條規定程序調處，逕

　　為登記處分，自屬違誤。」七十五年度判字第一二八二號判決略以：「......第查土地

　　法第五十九條第一項之土地權利關係人，係指土地之權利人及利害關係人而言，不以對

　　登記之土地具有所有權或設定之他項權利人為限......，本件原告......向被告機關提

　　出之聲明異議書面，及其所附具之合作興建契約書，既足證明其為......建物......之

　　弄資興建人，雙方所分得之範圍均已包括建物應有之基地持分，即難謂原告並非系爭建

　　物（包括其基地持分）之權利關係人，被告機關應依土地法第五十九條第二項之規定辦

　　理，經調處不服者，由司法機關審理，非可由地政機關逕予決定，乃被告機關竟將原告

　　之聲明異議予以駁回，不無侵及司法權，於法自難謂合。......」八十一年度判字第七

　　五號判決略以：「......卷查本件原告係以共有之前開土地與建商合建系爭房屋，因建

　　商違約而終止契約，已取得系爭房屋所有權理由，主張建商與關係人○○○等簽訂之房

　　屋買賣契約已失其效力，於關係人等申請建物所有權第一次登記公告期間，檢具有關文

　　件對之提出異議，顯已涉及系爭建物所有權利之爭執，要難謂非權利關係人，被告機關

　　竟以原告聲稱合建糾紛提出異議，非屬法定異議範疇，不經調處程序逕行予以函駁處分

　　，顯係倒果為因，......，至於原告之與建商終止契約，取得系爭建物所有權是否已發

　　生實質之效力，屬民事上審認問題，歸普通法院管轄範圍，非被告機關得予認定，....

　　..」

　　內政部八十七年七月一日臺內地字第八七九六００五號函釋：「......查有關土地法第

　　五十九條第二項規定及土地登記規則第七十條第一項第四款規定，異議人因不服調處結



　　果提起訴訟，該訴訟之性質，尚非地政機關所得審認，且既依法提起訴訟，即屬涉及私

　　權爭執，故地政機關應俟權屬確定後，再予辦理。......」

二、本件訴願理由略謂：

（一）各該基地除屬訴願人個人所有，及屬訴願人弄資事業之○○股份有限公司、○○公司

　　　之基地外，由訴願人以「提供土地合作興建房屋契約書」分別與基地所有權人○○○

　　　、○○○、○○有限公司及祭祀公業○○○管理人○○○等人簽約合建，各該合建契

　　　約開宗明義均約定：「雙方同意由甲方提供土地，由乙方出資於地上興建房屋」，已

　　　足以證明本件建物確係訴願人獨自出資興建，以合建方式，於建物建築完成後，依分

　　　屋約定由提供土地合建之地主分得建屋，本件除異議人○○○、○○○外，其他合建

　　　地主均已依合建契約分得建物。

（二）訴願人與異議人○○○、○○○簽訂之「提供土地合作興建房屋契約書」第二條，亦

　　　明載「建築工程所需工料費及請領建築執照、使用執照、管理費等一概由乙方（按指

　　　訴願人）負擔」，何人出資興建，已不待贅言，掌管土地登記之原處分機關，竟捨建

　　　造執照、使用執照之起造人記載，及當事人均主張且不否認之「提供土地合作興建房

　　　屋契約書」約定，猶認尚難審究系爭建物是否為訴願人所獨資興建，則嗣後建物所有

　　　權第一次登記將以何為據而行使登記職責。

（三）尤以異議人○○○、○○○向臺灣臺北地方法院起訴，亦明載「為請求履行契約」，

　　　基於合建契約，主張違約沒收，及依合建契約主張分屋，均係一方提供土地，一方出

　　　資興建之合建債權契約之法律關係，且已承認系爭建物為訴願人出資興建而屬訴願人

　　　所有，始起訴請求「沒收」訴願人之建物，及依合建契約分屋。

（四）本件異議人○○○等既係依「提供土地合作興建房屋契約書」合建本建物，請求「沒

　　　收」或「分屋」，均係債之關係，參諸內政部八十五年六月十七日臺內地字第八五七

　　　五三六三號函示，對於因債之關係所生之權利義務，而與公告建物權屬爭執無涉之異

　　　議聲明，登記機關仍應予以駁回。均足以認定異議人○○○、○○○以合建之債權關

　　　係所生之權利義務，而與公告建物權屬爭執無涉，原處分機關即應依土地登記職掌，

　　　依先後訴願決定「應究明本件是否為訴願人所獨自出資興建？進而為符合建物所有權

　　　登記法律意旨之認定。」而為建物所有權第一次登記。

（五）訴願人依土地登記規則第七十三條第一項以使用執照起造人申請建物所有權第一次登

　　　記，異議人○○○等並不爭執該使用執照起造人為訴願人及其他有何不當，而以合建

　　　契約關係認其可申請建物所有權第一次登記，原處分機關經調處結果亦認「原登記申

　　　請案件之建物，係依臺北市政府工務局核發之使用執照辦理，經審查無誤並予公告在

　　　案，應予繼續辦理登記」，即應依職掌為建物所有權第一次登記，核與行政法院七十

　　　五年度判字第一二八二號之判決有間，並無侵及司法權之情事，否則嗣後建商弄資億



　　　萬鉅資興建之高樓巨廈，將因合建、銷售之合建地主及買受人之任何與建物所有權第

　　　一次登記無關爭執之異議及起訴，均將俟該與建物所有權第一次登記無關之民事三審

　　　訴訟定讞始得登記，影響所及豈是建商之經營所能承受，且損害其他權利人及買受人

　　　，實有失土地登記機關之職責，請慎思審斷，以拯土地登記之行政權被不當訴訟所侵

　　　之「不合理之處」。

（七）本件訴願人聲請所有權第一次登記建物，除有合建基地地主之合建契約明載之訴願人

　　　出資興建，並負擔「建築工程所需（費）用，及請領建築執照、使用執照、管理費等

　　　」，並可傳訊異議人○○○、○○○，及其他提供土地合建之地主，即足以證明確係

　　　訴願人獨資興建，況異議人○○○、○○○之起訴書亦係以「履行（合建）契約」，

　　　請求「沒收」訴願人出資興建之本件建物（先位聲明），及備位請求合建契約之「分

　　　屋」，在在均足以證明確為訴願人獨資興建，原處分機關即應依土地法及土地登記規

　　　則為建物所有權第一次登記，始符依法行政，而維土地登記之行政權責，以維出資興

　　　建人之權益。

三、本府八十八年三月六日府訴字第八八０一六六五四０一號訴願決定撤銷意旨略為：「..

　　....三、惟本件訴願人請求建物所有權登記民事訴訟事件乙案，業經最高法院八十七年

　　十一月二十七日八十七年度臺上字第二七七一號判決，主文為：『原判決關於命○○○

　　、○○○給付，及該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。上訴人○○股份有限公司

　　、○○○之上訴均駁回。第三審訴訟費用，關於駁回上訴部分，由上訴人○○股份有限

　　公司、○○○負擔。』其理由略為：『......關於駁回○○公司及○○○上訴部分：原

　　審認○○公司及○○○並未受不利之調處結果，自無得向司法機關提起訴訟之餘地，故

　　渠等依土地法第五十九條第二項提起本件訴訟，不應准許。而○○○、○○○聲明異議

　　，經調處，不服調處結果後，僅對○○○個人提起訴訟，故對○○公司部分因未於規定

　　期間內起訴，應認該部分調處結果已確定，○○公司依民法第一百八十四條、第一百八

　　十五條規定向○○○、○○○請求損害賠償，亦無理由。另○○公司、○○○請求古亭

　　地政事務所逕為系爭建物所有權第一次登記，非民事訴訟所能解決，應循行政訴訟程序

　　救濟，該部分亦無理由。至於○○○本於侵權行為法則請求○○○、○○○按月連帶給

　　付之損害賠償於超過六百零四元部分，亦不應准許，經核於法洵無違誤。......關於廢

　　棄部分（即○○○、○○○上訴部分）......又“土地法第五十九條第二項規定之調處

　　，係地政機關對於土地權利關係人，就其權利有爭執時所為之處理辦法，其性質與耕地

　　三七五減租條例第二十六條所稱之調處不同，故當事人於土地權利有爭執時，縱未經地

　　政機關之調處而逕行起訴，亦難謂其起訴為違法。”本院著有五十二年度臺上字第一一

　　二三號判例，可資參照。本件○○○、○○○......於調處通知後十五日內，向臺灣臺

　　北地方法院對○○○提起訴訟，為原審所合法確定之事實，則○○○、○○○之起訴行



　　為，依前開說明，似非法所不許，至於其訴之請求究竟有無理由，則屬另一問題。另原

　　審竟謂：調處結果既已明示“原登記申請案件之建物，係依臺北市政府工務局核發之使

　　用執照辦理，經審查無誤並予公告在案，應予繼續辦理登記”，○○○等應已明知○○

　　○之登記並無錯誤，竟仍依土地法第五十九條第二項規定就不服調處予以起訴，應認有

　　故意之侵權行為云云，並據而判命○○○、○○○自八十五年六月二十八日起至辦理建

　　物所有權第一次登記之日止，按月連帶給付○○○六百零四元，自與前開說明不符，且

　　致土地法第五十九條第二項形成具文，顯有錯誤。○○○、○○○上訴論旨，指摘該部

　　分為不當，聲明廢棄，非無理由。據上論結，本件○○公司、○○○之上訴均無理由，

　　○○○、○○○之上訴均有理由。......』是司法機關終局判決既認訴願人關於請求原

　　處分機關逕為系爭建物所有權第一次登記部分，係非民事訴訟所能解決，而應循行政訴

　　訟程序救濟，則原處分機關自難以再執前詞，仍認本件私權爭執有待普通法院判決確定

　　再行認定。

四、本案原處分機關以異議人○○○、○○○等人提出之異議函略稱︰『......異議人不得

　　已再委請律師於八十五年五月二日發函通知依合約第十四條、第十條規定沒收合建保證

　　金、已建房屋及進場材料，是○○○於上開地號所建房屋依法已歸屬異議人所有，○○

　　○之申請建物所有權第一次登記應為法所不許，依土地法第六十二條規定反面解釋，貴

　　所當不得為確定登記並核發建物所有權狀。』而認本件係屬因合建契約所生之建物所有

　　權之私權爭執，應暫緩准予訴願人為系爭建物所有權第一次登記。惟依民法第六十六條

　　第一項規定：『稱不動產者，謂土地及其定著物。』亦即將建築物規定為獨立於其所定

　　著土地之不動產。又建築物為人造物，其所以存在，必有出資興建之人，『......未辦

　　理建物第一次所有權登記以前，房屋所有權屬於出資興建之原始建築人，與起造人及納

　　稅人名義誰屬無涉。』（最高法院八十五年一月三十一日八十五年度臺上字第二四七號

　　判決參照）而誰為出資使該建築物第一次定著於土地上，該人便原始取得該建築物之所

　　有權。此亦為本府前次訴願決定闡明應查明『足證明其為弄資興建人』之意旨。

五、另觀本件訴願人與異議人兩造間所訂之『提供土地合作興建房屋契約書』，係異議人等

　　提供土地（契約第一條）供訴願人興建房屋（契約第二條：建築工程所需工料費及請領

　　建照、使用執照、管理費等有關費用一概由乙方「即訴願人「負擔），據前揭臺灣高等

　　法院八十六年度重上字第四四六號判決理由，認本件系爭合建契約屬互易兼具承攬之混

　　合契約，然則該項判決迄未經法院判決確定，其究屬如何類型之合建契約，其私權爭執

　　部分固非行政機關所能遽予論斷。惟就異議人主張訴願人出資興建之建築物有所謂違約

　　沒收情事而論，似又無異肯定系爭建物之所有權為訴願人所原始取得。則得否認訴願人

　　即係『自己出資建築房屋』，係屬非依法律行為而原始取得其所有權，而認其與依法律

　　行為而繼受取得所有權之異議人有別？如本案系爭建物不先為第一次所有權登記，究如



　　何為繼受權利者之變更登記？且所謂互易者，其實是兩個對向之買賣契約的混合，無論

　　從契稅條例第二條：『不動產之買賣、......而取得所有權者，均應購用公定契紙，申

　　報繳納契稅。......』規定觀之，縱認本件異議人另案因合建契約違約爭執提起訴訟乙

　　案之結果勝訴確定，而取得其所主張沒收之系爭建物所有權，是否得因此而直接免繳納

　　契稅？再者，從破產法第九十八條、第九十九條規定所揭櫫之債權人平等原則而言，本

　　件如不准出資興建原始取得所有權之人先為第一次所有權登記，則其異議人以外之其他

　　債權人之權益似非無受侵害之虞，顯與債權人平等原則有違。是最高法院前揭判決既認

　　本件登記與否應屬行政救濟範疇，原處分機關自難再執本件係因合建契約所生之建物所

　　有權私權爭執未經普通法院判決確定為由，一再否准訴願人所請，而應究明本件是否為

　　訴願人所獨自出資興建？進而為符合建物所有權登記法律意旨之認定。原處分既猶有瑕

　　疵，爰將原處分撤銷，由原處分機關查明後另為處分。......」

四、是本件依前二次訴願決定撤銷意旨，已難再認本件係私權爭執而有待普通法院判決確定

　　再行辦理，且應查明系爭建物是否由訴願人出資興建，屬原始取得而得加以登記。是原

　　處分機關謂本案仍依土地法第五十九條第二項及土地登記規則第七十條第一項第四款之

　　反面解釋，就已起訴之建物俟法院確定判決後再依判決結果辦理，即有違誤。又原處分

　　機關就系爭建物是否由訴願人出資興建部分函請訴願人補正相關資料，用以認定系爭建

　　物是否由訴願人出資興建，則屬的論且為本件審查應否登記之重點。惟查訴願人將其與

　　異議人○○○、○○○簽訂之「提供土地合作興建房屋契約書」影本、建物所有權第一

　　次登記異議人○○○、○○○起訴狀影本等資料送原處分機關，案經原處分機關審查，

　　依合建契約書第二條約定內容雖載有建築工程所需工料費及請領建照、使用執照、管理

　　費等有關費用概由乙方（訴願人）負擔，惟並未能證明訴願人確已依契約約定事項提供

　　資金出資興建。再者本案依異議人○○○、○○○與訴願人所簽訂之合建契約第五條約

　　定略以：「......於領得使用執照時甲方（異議人）即應將乙方（訴願人）分得房屋之

　　持分土地，辦理移轉過戶登記給乙方（訴願人）......」，則異議人○○○、○○○應

　　移轉與訴願人之持分土地所有權，究係充作「房屋買賣價款」抑或「房屋興建成本」？

　　無法證明，故本案依訴願人所提供之合建契約書並不足以證明訴願人為獨自出資興建人

　　。且查異議人○○○、○○○向臺灣臺北地方法院起訴之民事起訴狀事實及理由五略以

　　：「......原告依合建契約書第十四條、第十條之規定，沒收被告已付保證金，已建部

　　分建物及進場材料作為賠償......」，及渠等之合建契約書第十條約定：「違約條款　

　　乙方（訴願人）若未按時申請，或申領建照，按時開工或中途無故停工或逾期交屋二個

　　月以上或將本合建權利轉讓與第三者時，概視同乙方違約，甲方得收回自建或另覓他人

　　續建，並沒收乙方所付之保證金及已建部分及進場物料作為賠償。......」，顯見異議

　　人○○○、○○○於臺灣臺北地方法院民事起訴狀中所請求之「違約沒收」，係依合建



　　契約第十條之約定為之；至於異議人○○○、○○○是否因上述請求即可認定已承認系

　　爭建物為訴願人出資興建而屬其所有，於臺灣高等法院八十七年二月十六日八十六年度

　　重上字第四四六號民事判決中有關異議人○○○、○○○陳述部分：「......系爭合建

　　契約之性質應屬承攬，○○○等就依約應分得之建物乃原始取得......」觀之，本案異

　　議人○○○、○○○是否已承認系爭建物為訴願人出資興建而屬訴願人所有，自難認定

　　。綜上觀之，本案訴願人所附證據資料，原處分機關既難認定系爭建物為訴願人獨自出

　　資興建而駁回訴願人登記之申請，尚非無見。惟查本件訴願人雖未附證據證明其為系爭

　　建物之獨資興建人，然異議人亦未能附相關證據證明訴願人非獨資興建之人，且原處分

　　機關究依何規定否准登記之申請，亦有未明，是原處分應予撤銷，由原處分機關依土地

　　登記相關法令規定另為處分。

五、綜上論結，本件訴願為有理由，爰依訴願法第十九條前段之規定，決定如主文。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　訴願審議委員會主任委員　張明珠

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　黃茂榮

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　楊松齡

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　王惠光

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　陳　敏

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　曾巨威

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　黃旭田

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　劉興源

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　曾忠己

　　中　　華　　民　　國　　八十九　　年　　三　　月　　　八　　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　市長　馬英九

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　訴願審議委員會主任委員　張明珠　決行


