苗栗縣政府訴願決定書                    107年苗府訴字第63號

發文日期：108年4月2日

發文字號：府訴字第1080062421號

訴　願　人：甲〇〇〇〇〇〇〇
代  表  人：乙〇〇 
原處分機關：苗栗縣頭份地政事務所
訴願人因不服原處分機關107年11月16日頭地一字第1070007140號函，提起訴願，本府依法決定如下：
　　主　　文
訴願人請求於土地登記簿註記部分為不受理，其餘請求駁回。
　　事    實

緣丙〇〇〇〇〇〇〇〇〇(下稱丙〇〇〇)向訴願人購買水泥一批，以承攬丁〇〇〇〇〇〇〇〇〇〇〇(下稱丁〇〇〇)於苗栗縣〇〇市〇〇段OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O地號上，興建房屋(下稱系爭建物)之工程，現工程已完成，然丙〇〇〇尚未給付水泥之價金。現丁〇〇〇就系爭建物向原處分機關申請建物所有權第一次登記，有原處分機關107年OO月OO日頭〇〇〇字第OOOO號登記申請書受理在案，訴願人認其有依民法第242條及第512條代位丙〇〇〇請求就上開建物為抵押權登記之權利，爰依土地法第59條第1項規定提起異議，然原處分機關認訴願人非屬土地法第59條第1項所謂「土地權利關係人」遂以頭地一字第1070007140號函駁回訴願人之異議。訴願人不服，提起訴願，並據原處分機關檢卷答辯。
理   由
1、 本件訴願意旨略以：
(1) 按民法第513條：「承攬之工作物為建築物或其他土地上之工作物，或為此等工作物之重大修繕者，承攬人得就承攬關係報酬額，對於其工作所附之定作人之不動產，請求定作人為抵押權之登記；或對於將來完成之定作人之不動產，請求預為抵押權之登記。」又同法第242條前段：「債務人怠於行使其權利時，債權人因保全債權，得以自己知名義，行使其權利。」據此，丙〇〇〇對於系爭建物有法定抵押權，系爭建物業已完成，按工程慣例丙〇〇〇就系爭建物因其保固之固有部分工程款及其保固款尚未取得，而丙〇〇〇業已去向不明，為維訴願人甲〇〇〇之權益，依上開規定訴願人甲〇〇〇得以代丙〇〇〇就系爭建物請求法定抵押權登記。
(2) 民法第757條：「物權依法律或習慣，不得創設。」第756條：「不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記不生效力。」而抵押權為設定物權性質並不屬債權性質，聲請人聲請上開停止登記並無違誤。

(3) 又苗栗縣地政事務所於上開函所附之內政部85年6月17日台內地字第8575363號函中內容所示之行政法院75年度判字第1282號判決略以：「…查土地法第59條第1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。」由上開得知，丙〇〇〇之法定抵押權亦屬他項權利為「利害關係人」，而丙〇〇〇怠於行使權利，訴願人甲〇〇〇因為保全債權，得以自己名義，行使其權利，苗栗縣頭份地政事務所駁回聲請人就上開土地之建物停止建物所有權第一次登記顯有違誤，惠請貴府命苗栗縣頭份地政事務所停止辦理於民國107年OO月OO日以頭〇〇〇〇字第OOOO號受理丁〇〇〇於苗栗縣〇〇市〇〇段OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O地號等六筆土地其上所有權第一次登記。
(4) 退步言之，縱然苗栗縣頭份地政事務所就民國107年OO月OO日以頭〇〇〇〇字第OOOO號受理丁〇〇〇於苗栗縣〇〇市〇〇段OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O、OOO-O地號等六筆土地其上所有權第一次登記得以登記，按土地法第59條第2項、土地登記規則第7條、第75條、第84條、第144條第1項第2款、第2項規定應由貴府或苗栗縣頭份地政事務所就上開建築所有權登記予以調處，調處不成者，應於接到調處通知後15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，故貴府或苗栗縣頭份地政事務所，應就上開建物所有權第一次登記完畢後，予以訂期進行調處。
(5) 土地登記規則之公示力，是為維護交易安全及保護善意第三人於登記完畢前得知不動產之異動情形，並為保護不特定第三人第三者交易安全，維持登記制度之安定及避免相關當事人私權糾紛擴大之目的，依上開規定應於上開建物所有權登記簿上註記：「本基地之地上建物因涉有私權爭執在未解決前不予受理登記。」，避免第三人受到損害。
2、 原處分機關則答辯以：
(1) 訴願人主張依據民法第513條，訴願人為建物承攬人，等同本案利害關係人，得聲明異議停止辦理該建物所有權第一次登記。惟不動產物權，非經登記不生效力，訴願人並無在建物所有權登記之土地上設定抵押權，非民法第513條規定之抵押權人，此為民法第758條所明定。
(2) 又理由五稱本所107年OO月OO日收件頭〇〇〇〇字第OOOO號為錯誤之登記已如本所107年11月16日頭地一字1070007140號函所述，本案文件既非偽造，亦非本所疏失所致錯誤，故無法按土地登記規則第144條規定於標示部辦理註記。
3、 按訴願法第14條第1項規定「訴願之提起，應自行政處分達到或公告期滿之次日起三十日內為之。」本件原處分(107年11月16日頭地一字1070007140號函)係於107年11月16日發文，訴願人即於107年11月29日向原處分機關提起訴願，堪認尚於法定訴願期間內，此合先敘明。
4、 按土地法第37條第1項「土地登記，謂土地及建築改良物之所有權與他項權利之登記。」、同法第55條第1項「直轄市或縣（市）地政機關接受聲請或囑託登記之件，經審查證明無誤，應即公告之，其依第五十三條逕為登記者亦同。」及同法第59條第1項「土地權利關係人，在前條公告期間內，如有異議，得向該管直轄市或縣（市）地政機關以書面提出，並應附具證明文件。」、第2項「因前項異議而生土地權利爭執時，應由該管直轄市或縣（市）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。」是以原處分機關於受理本案系爭建築申請所有權第一次登記時，應依土地法第55條為公告，而訴願人依土地法第59條第1項規定於公告期間內提起異議，是否原處分機關即有依土地法第59條第2項規定進行調處之義務，為本案原處分機關107年11月16日頭地一字1070007140號函是否適法之關鍵。
5、 按內政部101年1月19日函略以：「查依土地法第59條之規定，於土地所有權第一次登記公告期間提出異議之『權利關係人』，係指對公告之土地所有權有爭議之人；而『權利關係人』所稱之權利，指與登記標的之土地有關之物權而言，不包括因債之關係所生之權利義務在內，故登記機關於公告期間受有利害關係人提出異議時，仍應就其所提證明文件有無關涉標的權屬之爭執予以審認，如未涉權屬爭執，該異議應予以駁回。」另按內政部45年3月8日台內地字第85612號函略以：「本案異議人所提異議係認該項土地應登記為國有，與其本人並無權利關係，縱令其提出時間並未逾期，而依土地法第59條之規定，該異議人既非權利關係人，自不具備提出異議之條件，倘該異議人未能證明其為該項土地權利關係人並附具證明文件，證明其因該項土地權利之登記而受有損害時，其前所提之異議，殊無調處之必要。」上開函釋係內政部本於職權，為協助下級機關或屬官統一解釋法令，而就土地法第59條規定所為之解釋，核該解釋內容並未違反第土地法相關規定，爰予援用。準此可知，前揭土地法第59條及土地登記規則第

 HYPERLINK "https://db.lawbank.com.tw/FLAW/FLAWDOC04.aspx?lsid=FL003036&lno=75&ldate=20111212" \t "_blank" 75條所定之異議及調處程序，係就土地總登記事件而設之規定，故在土地所有權第一次登記事件之公告期間內，因土地權利關係人異議而「生土地權利爭執」時，始應進行調處程序；且所謂「土地權利關係人」，乃指具有與登記標的之「土地攸關之物權之人」而言，土地權利關係人或債之關係中之債權人，則不包括在內（最高行政法院85年度判字第2974號判決意旨參照）。是登記機關就異議人所提之異議文件仍有審核之權利，在符合上開法令規定之異議，登記機關始應進行調處程序，否則，即無進行調處之餘地。

6、 次按民法第513條規定「承攬之工作物為建築物或其他土地上之工作物，或為此等工作物之重大修繕者，承攬人得就承攬關係報酬額，對於其工作所附之定作人之不動產，請求定作人為抵押權之登記；或對於將來完成之定作人之不動產，請求預為抵押權之登記。」本條承攬人取得的僅係「強制性意定抵押權」非「法定抵押權」，意即承攬人僅得請求定作人為抵押權之登記，非謂承攬人不待登記即取得抵押權。據此訴願人依民法第242條規定代位承攬人行使的亦僅係抵押權登記請求權。且依上揭內政部101年1月19日函之意旨:「依土地法第59條之規定，於土地所有權第一次登記公告期間提出異議之『權利關係人』，係指對公告之土地所有權有爭議之人」，本案訴願人既主張其為「抵押權登記之請求權人」，再依其訴願意旨，亦未就系爭建物之所有權有所爭執，故可認訴願人並非土地法第59條所謂「權利關係人」。據此原處分機關以107年11月16日頭地一字1070007140號函駁回訴願人之異議並無違誤，原處分應予維持。
7、 至訴願人請求於建物所有權登記簿上註記「本基地之地上建物因涉有私權爭執在未解決前不予受理登記」，此部分依最高行政法院 99 年度 3 月第 1 次庭長法官聯席會議之決議意旨，所謂「行政處分」，依訴願法第 3 條第 1項及行政程序法第 92 條第1 項規定，係指中央或地方行政機關就公法上具體事件所為之決定或其他公權力措施而對外直接發生法律效果之單方行政行為而言。土地登記上之「註記」，係「在標示部所有權部或他項權利部其他登記事項欄內註記資料之登記」（見內政部訂定之「登記原因標準用語」），即「註記資料」。土地應受土地使用管制法令如何之限制，係以土地登記簿上「地目」、「使用分區」及「編定使用種類」欄之登記內容定之，而非土地登記簿標示部其他登記事項欄之註記所得變更。地政事務所在土地登記簿標示部其他登記事項欄註記：「本土地涉及違法地目變更，土地使用管制仍應受原『田』地目之限制」，法律並未規定發生如何之法律效果。系爭註記所在之土地，因該註記之存在，可能使得第三人望之卻步，影響土地之交易情形，事實上影響土地所有權之圓滿狀態，乃事實作用，而非法律作用。系爭註記既未對外直接發生法律效果，自非行政處分。依此見解，「註記」顯非行政處分，而係事實行為，故訴願人上開請求顯非訴願法規定得救濟之事項，故此部分依訴願法第77條第8款規定「對於非行政處分或其他依法不屬訴願救濟範圍內之事項提起訴願者。」應為不受理。
8、 綜上論結，本件訴願人請求於土地登記簿註記部分應為不受理，其餘請求為無理由，爰依訴願法第 77條第8款規定及第79條第1項規定，決定如主文。
中   華   民   國     108     年   3     月    22    日
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