調查報告

1、 案　　由：據訴：渠前於民國40年間承購坐落臺北市中正區南海段3小段○○地號等國有房地，業已給付原買賣契約價金，詎財政部國有財產局臺灣北區辦事處迄未辦理所有權移轉登記，損及權益等情乙案。
2、 調查意見：

本案係據許○○代理許○○陳訴：許君前於民國40年間承購坐落臺北市中正區南海段3小段○○地號等國有房地，業已給付原買賣契約價金，詎財政部國有財產局臺灣北區辦事處（下稱北區辦事處）迄未國有財產局（下稱國產局）86年8月15日台財產局二字第86018956號函示辦理所有權移轉登記，損及權益等情，案經調查竣事，茲臚列調查意見如下：

1、 臺北市中正區南海段3小段○○地號等國有房地之買賣契約原於41年間屆滿約定期限，初因陳訴人未依約繳交價金，致引起訴訟，嗣復先後由陳訴人提起所有權移轉登記之訴與北區辦事處提起遷還房地等之訴，均告敗訴確定，本屬契約當事人各自行使其權利之行為，雖廢時曠事，尚無可議之處。惟該處對於確定判決未能即時聲請強制執行，後於訴請遷還房地之訴，因不諳法律程序而遭敗訴，致該局處未能有效解決此一困局，一任延宕迄今，置公私權益於不顧，實非今日公務主管機關應有之處事態度，不能謂無消極怠惰之失。
(1) 查國有財產法第9條及財政部國有財產局組織條例第2、11條分別規定：「財政部承行政院之命，綜理國有財產事務。財政部設國有財產局，承辦前項業務；其組織以法律定之。」、「財政部國有財產局 (以下簡稱本局) 掌理下列事項：一、國有財產清查事項。二、國有財產管理事項。三、國有財產處理事項。四、國有財產依法改良、利用事項。五、國有財產資訊業務事項。六、國有財產檢核及統籌調配事項。七、國有財產估價事項。八、國有財產法令與法務案件之研議及處理事項。九、其他有關國有財產事項。」、「本局得視業務需要，於重要地區設辦事處，其組織以法律定之。」次查，國產局之前身歷經「臺灣省接收委員會」、「臺灣省日產清理處」、「臺灣省公產管理處」及「臺灣土地銀行公產代管部」等多次更迭，嗣因國有財產係國家重要資源，宜設立專責機構管理，以建立永久性及全面性之國產管理制度，爰於49年12月12日設立國產局，以掌理全國國有財產之管理事務。北區辦事處亦於同日成立，合先敘明。
(2) 按許君前於40年11月8日依「臺灣土地銀行舉辦購買日產房屋零存整付優利存款辦法」 向土地銀行公產代管部承購當時臺北市古亭區千歲段二小段○○地號土地（該地號土地嗣後歷經分割、合併及重測後，標示變更為中正區南海段三小段○○、○○及○○地號等3筆土地），暨建物（房屋門牌：羅斯福路1段58巷○號），全部價款為新台幣（下同）1萬3,384元，依照約定應於6個月內陸續存足，並給予5分之息金以示優待。惟許君除於首次存入本金4,500元及連同6個月之利息1,530.45元，合計6,030.45元外，截至41年5月8日止，尚欠7,353.55元未依約定期限繳付。

(3) 嗣於45年間，土地銀行公產代管部雖向臺灣臺北地方法院（下稱臺北地院）提起請求許君給付價金之訴訟，並經45年4月24日臺北地院45年度民判字第737號判決許君應給付公產代管部7,353.55元及自41年5月9日起至給付日止按臺灣銀行核定放款日拆1/2算付利息，惟當時仍未妥適解決。嗣國有財產局及其所屬北區辦事處於49年12月12日成立，接管原由土地銀行接辦之日產房屋及基地業務後，北區辦事處始於57年9月24日以台財產北（二）字第6403號函通知許君解除本案房地買賣契約。

(4) 惟許君接獲通知後，旋於57年9月30日向法院提存剩餘買賣價金7353.60元，及遲延利息4293.40元，合計11,647元。嗣後再分別於57年10月14日及58年6月11日向法院提存遲延利息4,293及4,450元。總計許君於買賣契約約定期間內存入金額為6,030.45元，契約約定期間後向法院提存金額則為20,390元。
(5) 許君除向法院提存剩餘買賣價金外，並提起請求房地所有權移轉登記之訴訟。臺北地院嗣於57年12月23日以57年訴字第4362號民事判決：北區辦事處應將本案國有房地辦理所有權移轉登記予許君。北區辦事處爰提起上訴，歷經多次上訴及更審，臺灣高等法院嗣於68年12月3日以68年度重上更（十）字第23號民事判決：原判決廢棄、被上訴人（許君）在第一審之訴駁回。其理由略以：「…按請求權因十五年間不行使而消滅，民法第125條定有明文。…被上訴人於契約訂立六個月期限屆滿之41年5月8日起，其所有權移轉登記請求權即可行使，乃竟延至57年10月4日始行起訴，其請求已罹時效而消滅。」許君嗣後提起上訴，惟經最高法院69年度台上字第176號民事裁定駁回許君上訴，復經最高法院69年度台聲字第75號裁定駁回許君聲請再審。許君雖再針對臺灣高等法院68年度重上更（十）字第23號民事判決聲請再審，惟歷經最高法院兩度發回更審，第二次更審結果，臺灣高等法院於73年2月29日以71年度再更（二）字第15號民事判決：許君再審之訴駁回。復經73年6月22日最高法院73年度台上字第2685號民事判決：許君上訴駁回，以及74年1月17日最高法院74年度台再字第6號民事判決：許君再審之訴駁回。有關許君提起本案國有房地所有權移轉登記之訴於焉確定。
(6) 再查，上開判決確定之後，北區辦事處遲於83年間，始向臺北地院提起請求許君遷還本案房地及返還不當得利之訴訟，惟經法院認為北區辦事處未依當時民法第254條規定履行催告程序，與解除契約之要件不符，該買賣契約仍屬有效，買賣契約既然存在，許君使用該筆土地即有正當權源，而非無權占有，爰以83年10月7日臺北地院83年度訴字第924號民事判決：原告（北區辦事處）之訴及假執行之聲請均駁回。北區辦事處嗣後雖提起上訴，復經84年8月14日臺灣高等法院83年度上字第1830號民事訴決：上訴駁回、85年8月15日最高法院85年度台上字第1663號民事判決：上訴駁回。北區辦事處接獲上開法院判決後，迄未積極研議解決對策，任令國產局空有所有權，實際卻由民眾占有使用之現象。
(7) 綜上，前開國有房地早於40年出賣與陳訴人，至今已屆60年尚未全部履行完畢。究其原因，初為陳訴人未能依約繳清價金，被訴判決應予給付確定，但未及時聲請強制執行。該北區辦事處復於57年9月24日通知解除買賣契約，陳訴人則即於同年月30日將剩餘價金向法院提存，並提起所有權移轉登記之訴，直至74年最高法院駁回其再審為止（該案因請求權時效已告消滅而被訴確定）。該辦事處則又於83年對之提起遷還房地等之訴，因該契約並未依法解除，亦經最高法院於85年判決敗訴確定。致該局處未能有效解決此一困局。及後陳訴人於98年8月陳訴財政部協助辦理所有權之移轉登記，至今權責機關尚無合理之解決方案。此就該處作為契約當事人之一方所行使之訴訟上權利，尚無不當。惟作為政府公務主管機關之立場，最可審究者：1、45年給付價金之判決既經確定，何以不及時聲請強制執行，遷延至57年9月轉而通知陳訴人解除契約，因不諳法律規定程序不生解除之效，其訴訟敗訴。2、所提遷還房地等之訴，則又於85年敗訴確定，而陷於困境，惟基於民主政治之精神與便民服務之宗旨，何以又一拖15年，迄未能積極協商予以解決，致陳訴人一再陳訴，實非今日公務主管機關應有之態度。準此，該局處不能謂無消極怠惰之失。
2、 本案善後之處理，宜否推定陳訴人已「繳足」買賣價金；抑或由陳訴人繳清所有權價值扣除其合理使用權價值之差額；甚或依陳訴人主張應循估價程序重新查估。無論依何項方案，均屬私權性質之契約行為，依法應由雙方合意行使之，或另循司法途徑解決。
(1) 承上，陳訴人係於98年間代理許君向財政部提出陳情，案經財政部交據國產局查明後，財政部以98年10月28日台財產管字第0984002753號箋復略以：「…經交據本部國有財產局查報，原則上該局不致以時效抗辯對抗民眾已繳清價款購買土地之權利移轉主張。惟本案纏訟多年，時間久遠，初步蒐證尚有買賣標的是否包含土地及價款是否全部繳清等事實待釐清，該局正積極調卷蒐集相關資訊，俟查明後當據以處理。…」

(2) 國產局嗣以99年3月10日台財產局管字第0990004868號函請財政部法規委員會（下稱財政部法規會）就本案國有房地所有權移轉登記乙案，惠示法律意見。嗣經財政部法規會99年3月23日台財規字第09914500690號書函復，其重點略以：

1、 許君前訴請辦理所有權移轉登記，經北區辦事處以時效抗辯為主張，並經臺灣高等法院68年度上更（十）字第23號判決許君敗訴確定。此於訴訟上，固發生許君不得再以爭訟方式，提起繫爭房地所有權移轉登記，國產局亦取得拒絕給付抗辯權之「既判力」，惟此時效之抗辯權乃訴訟上之權利，於實體法上之權利，則尚無影響。是在實體法之契約關係仍屬存在情況下，如不主張時效抗辯而配合辦理產權移轉登記，似非法所不許。至於本案是否參照國產局86年函示規定，不主張時效抗辯而配合辦理產權移轉登記，乃屬政策考量問題，仍請本於職權卓酌。

2、 本案如不主張時效抗辯而配合辦理產權移轉登記，其買賣價金應如何計算乙節，建議先釐清相關事項，俾作為後續措施之參考。

(3) 國產局嗣以99年4月14日台財產局管字第09940006311號函請北區辦事處依上開財政部法規會意見，釐清許君是否已履行「繳足」買賣契約價金義務等疑義後，再依相關規定處理所有權移轉登記。北區辦事處接獲後，則再擬具處理意見略以：本案房地價款繳付情形有別於一般如期繳款之買賣案件，是否可推定為已「繳足」買賣契約價金，以及本案雖已受既判力之拘束，是否得依國產局86年8月15日臺財產局二字第86018956號函示，同意不主張時效抗辯並配合辦理產權移轉登記等語，以99年6月2日台財產北處字第09900140481號函請國產局核示。

(4) 國產局復就北區辦事處99年6月2日函報疑義以99年11月8日台財產局管字第09940026631號函請財政部法規會提委員會議討論。嗣經該會復請國產局依式擬具議案，俾供簽核後開會研議，國產局再擬具討論議案，以99年11月26日台財產局管字第0990037484號函請財政部法規會提委員會議討論。

(5) 案經99年12月20日財政部法規會99年度第4次委員會討論決議：「依據最高法院之確定判決，本案買賣契約並未依法定程序解除，故仍屬繼續有效，惟契約相對人所為之提存，似不發生清償之效力。爰基於公益及私益得互蒙其利之考量，請國有財產局參考相關規定，研提重新議定價格之條件，於確保國庫收入及兼顧民眾權益之前提下，與承購人協商，俾解決本案數十年之紛爭。」財政部並以99年12月29日台財規字第09914502570號函送該次委員會會議紀錄予國產局。國產局隨即以100年1月3日台財產局管字第09900420341號函請北區辦事處依財政部法規會99年度第4次委員會會議紀錄決議辦理。

(6) 北區辦事處嗣後分別以100年1月24日台財產北處字第10000002011號函及100年3月22日台財產北處字第1000004457號函復陳訴人請其轉知許君，參依該處研提雙方就所有權與使用權價值分別依查估當時之價格計價後，由許君繳清所有權價值扣除許君合法使用權價值後之差額，再辦理本案房地所有權移轉登記之建議方案，以及本案尚涉買受人許君是否業依買賣契約約定繳足價金致生清償效力之疑義，實與該局86年8月15日函示內容有別等語。

(7) 針對國產局要求許君再繳交所有權價值扣除其合法使用權價值後之差額，其法令依據及計算方式乙節，據國產局查復稱，北區辦事處係基於許君乃依據有效之買賣契約而非無權占有本案房地，是本案房地處於許君擁有使用權，中華民國擁有所有權，即使用權與所有權分屬不同人所有之情形，故參酌前述權利分離之事實，延續該處於99年間提出之解決方案，由雙方就所有權與使用權價值分別計價，俟許君繳清所有權價值扣除其合法使用權價值之差額後，再配合辦理本案房地所有權移轉。本案房地價格依國有財產法第58條、行政院核定之國有財產計價方式第2點規定應參考讓售當時市場正常交易價格查估；使用權價值
北區辦事處建議按土地申報地價年息5﹪計收租金等規定估算等語。

(8) 又詢據國產局表示，陳訴人於接獲上開北區辦事處復函後，曾於100年3月21日拜會該局局長，因其不同意北區辦事處建議方案，且依國有財產計價方式第9點規定，國有財產價格經評定逾6個月者，應循估價程序重新查估，故迄今尚未進行實際之估價業務云云。

(9) 綜上，本案善後如何處理，宜否推定陳訴人已「繳足」買賣價金；抑或由陳訴人繳清所有權價值扣除其合理使用權價值之差額；甚或依陳訴人主張應循估價程序重新查估。凡此以及其他可行方案，均屬私權性質之契約行為，依法應由雙方合意行之，或另循司法途徑解決。 
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