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民法判解...................................................................................................................  

優先承購權同一條件之認定 

最高法院98年台上字第1285號判決 
────────────────────────────── 
【實務選擇題】 

 

甲乙丙三人分別共有A地，應有部分各三分之一，另甲單獨所有B地。甲於100年

1月1日與丁訂立買賣契約，將A地應有部分三分之一合併B地，以兩千萬元出售

予丁，並於同年1月15日通知乙丙二人，告以是否行使優先承購權，乙隨即表示

願購買A地應有部分三分之一。下列敘述，何者錯誤？ 

(A) 乙得以僅購買A地之應有部分，無須一併將B地合併購買。 

(B) 乙行使優先購買權，即與甲成立買賣契約。 

(C) 優先購買權之法律性質，實務多數見解認為是形成權。 

(D) 本例A地為分別共有，共有人仍得行使優先購買權。 

答案：A 
 

 

【判決節錄】 

查被上訴人係以其就上開三筆土地之應有部分逾三分之二，依土地法第34條之

1第1項規定將共有三筆土地全部出售，就各被上訴人而言，仍為出賣其應有部分，

所以得一併處分他共有人之應有部分，實係源於法律所賦與之代理權，代理他共有

人為處分行為而已，並非以此剝奪其他共有人優先承購之權利，故未表示同意出賣

之上訴人於此情形，仍有依同條第4項主張優先承購之權利。按土地法第34條之1第

4項規定之優先承購權，係指他共有人於共有人出賣共有土地之應有部分時，對於

該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權，故出賣之共有人與他人所訂契約或

他人承諾之一切條件，優先承購權人必須均表接受，始有合法行使優先承購權可

言，倘有部分不接受或擅加予變更買賣條件時，即非合法行使優先承購權。查被上

訴人合併出賣之三筆土地，除系爭土地面臨六米巷道外，另二筆即同小段二九六之

二、二九六之三地號土地並無通路，故被上訴人於出售時即表明二九六之二、二九

六之三地號土地必須與系爭土地一起出售才賣，不會分開買賣，亦即將三筆土地做

為一筆來賣，三筆土地均同一價格，係因面臨巷道土地與沒有面臨巷道的土地要平

均計算，面臨巷道之系爭土地如單獨出售，其價值應該會超出每坪三萬元之成交價
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等情，業據證人即受被上訴人委託出售上開三筆土地之仲介人朱文花到場證述綦

詳，並經結證在卷，復為上訴人所不爭執，堪信為真實。又被上訴人係將系爭土地

連同同小段二九六之二、二九六之三地號土地合併出售之買賣條件，以九十五年二

月二十一日三峽中山郵局第三十號存證信函通知上訴人，此有上訴人所提上開存證

信函可稽。然上訴人收受上開存證信函後，於九十五年三月一日以存證信函回覆，

表明僅就其中275之5地號土地願以同一價格行使優先承購權，並未表示願就被上訴

人以合併出售為條件之另兩筆土地一併購買，亦為上訴人所不爭執。足徵上訴人對

於被上訴人與第三人蔡德隆間契約所訂之一切條件並非均表接受，亦非按被上訴人

與蔡德隆所訂契約之同樣條件，請求與被上訴人訂立買賣契約，揆諸上開說明，即

難認上訴人已合法行使土地法第34條之1第4項之優先承購權。上訴人主張：須以同

一條件購買之限制已超越土地法第34條之1立法文義，增加法律之所無之限制云

云，並非可採。 

【學說速覽】 

一、優先承購權之效力： 

土地法第34條之1第1項規定，共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定

地上權、農育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部分合計過半

數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。同條第4項

並規定，共有人出賣其應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承

購。其立法目的在於減少共有人數，而達共有關係趨於單純之目的。學說及實務

向來認為，土地法第34條之1第4項共有人之優先承購權僅具有債權效力，換言

之，如共有人違反上述法律規定，逕將應有部分出賣他人，且已依法移轉登記時，

他共有人不得主張該買賣及移轉行為無效，請求塗銷所為之移轉登記。而同法第

104條規定，就承租土地建築房屋之人，對於出租人出賣其土地時的優先購買權，

則係具有物權效力，兩者雖皆為優先購買權之規定，但有所不同，不可不辨。 

二、合併出賣土地之優先承購權： 

土地法第34條之1第4項就數筆土地同時出售情形，固未明訂他共有人行使優

先承購權時，必須同時一併買受數筆土地；但如上所述，他共有人優先承購權行

使前提，係對該出賣應有部分共有人，請求以「同一條件」訂立買賣契約，換言

之，必須於同一條件之前提下始得主張，而其條件內容繫於買賣雙方之具體約

定。準此，於買賣雙方交易條件為一併買受數筆土地時，他共有人自需以相同條

件承購，始屬合法行使優先承購權。 
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【關鍵字】 

優先承購權、優先購買權、先買權、合併購買。 

【相關法條】 

土地法第34條之1、民法第819條。 

【參考文獻】 

‧ 許政賢，土地共有人優先承購權之行使，月旦法學教室第111期。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


