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

修法前共有人於共有物變價分割時，有無優先承

買權？

最高法院98年度第6次民事庭會議（二）

─────────────────
【事實摘要】

甲就其與乙、丙二人共有之某土地，提出經法院為變價分割之確定判決聲請

強制執行。嗣該土地經拍賣而由第三人得標買受，甲、乙二人即分別具狀聲明優

先承買，執行法院應如何處理？

【裁判要旨】

最高法院98年度第6次民事庭會議（二）：

一、按民法物權編部分條文於九十八年一月二十三日修正公布，同年七月二十三

日施行（民法物權編施行法第24條第2項規定參照）。依增訂之民法第824條

第7項規定，「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優

先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」。題示情形，執行

法院依變價分割拍賣共有物，由第三人得標買受，依上開規定，各共有人

均有優先承買權，執行法院應通知共有人是否願優先承買，如有二人以上

願優先承買者，由執行法院以抽籤定之，於法律增訂施行後，已無爭議。

二、惟增訂之民法第824條第7項規定，並未規定可溯及既往，對於九十八年七

月二十三日前已發生之事件，依民法物權編施行法第1條規定，不適用該規

定。此類事件，於第三人拍定之情形，仍應認共有人有優先承買之權，如

有二人以上願優先承買者，應類推適用強制執行法第94條第1項規定，由

執行法院以抽籤定之，以期民法修正增訂第824條第7項規定前後所持見解

一貫。

【學說速覽】

一、本案所涉裁判分割爭點

本實務見解涉及到共有物分割的立法變革，以下交代相關爭點之來龍去

脈，使讀者更能了解此一爭點：
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（一）修法前

民國十八年立法時，立法者並未考量到裁判分割時簡化共有關係之需

求，而未處理優先承買權之問題。在一般共有物買賣中，並無共有人優先承

買權之設計，在此並不衍生變價拍賣程序有無優先承買權的適用問題；然而

在共有物為土地時，土地法第34條之1第4項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，其立法意旨在於簡化共有關

係。而共有土地在變價分割程序中倘若法院採取變價分配之做法，有無優先

承買權之適用，便成本案民事庭決議爭論的焦點。

甲說認為土地共有人依土地法第34條之1第1項規定，出賣共有土地之全

部，其為處分之共有人，僅係對自己之應有部分處分自己之權利，其得一併

處分他共有人之應有部分，乃源於法律之授權，並非以此剝奪他共有人依同

條第四項所定之優先承買權，是共有人依首揭規定出賣共有土地之全部時，

他共有人對於出賣共有土地全部之共有人之應有部分，依同條第4項規定應有

優先承買之權利。而執行法院之拍賣，性質上為買賣之一種，於執行拍賣共

有土地之全部時，共有人自亦有依同樣條件優先承買之權。其次，分割共有

土地之變賣分配，係將共有土地予以變賣，以所得價金分配於各共有人，此

與金錢債務執行時，由債權人聲請拍賣債務人之土地，將其拍得價金清償債

務人之債務不同。故於共有土地變賣分配之執行程序，為使共有人仍能繼續

其投資計劃，維持共有土地之經濟效益，並兼顧共有人對共有土地之特殊感

情，即無禁止土地共有人應買之必要，各該共有人當然有依相同條件共同或

單獨優先承買之權利。

相反地，乙說則認為分割共有物既在消滅共有關係，自無令各共有人於

出賣自己應有部分時，復得優先承買他共有人之應有部分之必要。況採變價

分配方式分割共有物，無非因以原物分配顯有困難（民法修正草案第824條之

1規定參照），如執行法院依變價分割判決拍賣共有物，共有人均有優先承買

權，則在有多數或全部共有人聲明優先承買時，苟再由其等按各人權利比例

共同承買之，復成立新的共有關係，共有人之請求分割頓成徒勞，應非妥

適。又在執行實務上，拍賣標的物如有優先承買權人，常造成有意應買人因

慮及縱能得標仍難買受以致裹足不前，而優先承買權人則因不虞他人標得，

故雖有應買意願卻無需參與競標，導致常須一再減價拍賣，影響當事人權

益。如在個案情形，共有人對其共有物已作使用規劃或有特殊感情，則其非

不得與其他共有人磋商買受，或於執行法院拍賣時應買或承買之。至於執行

法院拍賣時，無禁止共有人應買之必要，尚難資為其有無優先承買權之論
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據。

（二）修法後

民國九十七年時，立法者基於共有物變價分割之裁判係賦予各共有人變

賣共有物，分配價金之權利，故於變價分配之執行程序，為使共有人仍能繼

續其投資規劃，維持共有物之經濟效益，並兼顧共有人對共有物之特殊感

情，增訂以變價分配時，共有人有依相同條件優先承買之權。但為避免回復

共有狀態，與裁判分割之本旨不符，爰仿強制執行法第94條規定，有二人以

上願優先承買時，以抽籤定之。又買受人為共有人時，因本項規範目的已實

現，且為免法律關係之複雜化，故明定於此種情形時，排除本項之適用。故

現行法824條第7項才會訂立：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有

人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」

另需提醒各位考生，在修法之後，共有人於共有物變價分割之優先承買

權亦適用於非共有土地之共有物分割，請考生務必小心。

二、其他裁判分割中值得注意的考點

爭點一：不分割特約得否拘束應有部分之受讓人？

按民法第823條之規定，共有人間原則上得締結不分割契約，以維持共有

關係。倘若在不分割協議有效期間中，發生共有人更迭的情事時，應有部份

之受讓人應否受到蓋不分割特約之拘束，即有疑問。對此，最高法院48年度

台上字第1065號判例認為應對於受讓人繼續存在，以免共有人藉由轉讓應有

部份之方法，達到破壞特約之目的。而釋字第349號卻以應有部份之受讓人知

情或可得而知與否定此項特約之效力，倘若該受讓人係知情或可得而知該特

約之存在始受拘束，用以保障善意之受讓人。

而本次物權修法時，立法者為杜爭議，特增訂民法第826之1條，將上述

大法官見解與以明文化。此外並創設「不動產：登記」、「動產：知悉」的

二分模式，與大法官解釋內容有所出入，請考生不要記錯。

爭點二：共有人取得共有物之時點

共有物於分割內容確定發生變動之後，效力自何時發生，自各國立法例上

有兩種不同模式：「認定主義」係指共有物之分割僅為各共有人權利之認

定，故共有物之分割物權變動會溯及於共有關係發生之初，此為法國所採去

之立法模式；而「移轉主義」則為共有物之份各係由各共有人以其應有部分

相互移轉，而因分割使取得單獨之所有權，故分割之效力僅向將來發生，此
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為德國所採
19
。

而於物權法修正之前，我國民法對之未有規範，曾引起爭議。而學者多

認為依當時民法第825條規定，共有人就其所分得之物復有如同出賣人之瑕疵

擔保責任，其權力狀態與買賣契約同，而認當時民法採取者係「移轉主

義」。惟為免爭議，立法者於本次所有權修正時增訂民法第824之1條，共有

人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。復依照其立法理

由之說明，本條所謂「效力發生時」，在協議分割，如分割者為不動產，係

指於辦畢分割登記時；如為動產，係指於交付時。至於裁判分割，則指在分

割之形成判決確定時。

【考題分析】

甲、乙、丙三人共同出資購買A地，應有部分各登記為三分之一。三人就A地之

管理，達成如下協議：「A地由甲使用，在其上設置柵欄、崗哨、車道、停車格

等工作物，以經營收費停車場，甲則按月支付乙、丙二人各五萬元，但為確保

甲在A地之投資收益，A地在十年內，任何人均不得請求分割」。五年後，乙、

丙二人因資金周轉需要，將其應有部分共同出賣於丁，並辦妥登記。丁受讓應

有部分後，認為A地由甲經營收費停車場，不符經濟效益，乃與甲協商，願意支

付一筆對價，請求甲將A地交由其經營餐廳。由於甲在A地上經營收費停車場，

收入頗豐，因而拒絕丁之請求。丁之請求遭甲拒絕後，隨即以甲為被告，起訴

請求法院裁判分割A地。針對丁之起訴，甲提出如下之抗辯：第一，乙、丙二

人，未經甲之同意即將各自應有部分轉讓於丁，對甲不生效力；第二，依據

甲、乙、丙三人間有關A地十年內不得請求分割之協議，丁應受此一協議之拘

束，自不得請求分割A地。針對甲之抗辯，丁提出如下之反駁：第一，乙、丙二

人將各自應有部分轉讓於丁，已經超過共有人半數及其應有部分合計半數，當

然發生效力；第二，甲、乙、丙三人間有關A地十年內不得請求分割之協議，未

經登記，不生效力，而且丁自始不知此一協議存在及其內容為何，自不應受此

一協議之拘束；第三，此一協議，自成立迄今已逾五年，其約定十年內不得請

求分割，期限太長，顯不合理，應不生效力。請就本事例所涉及的法律爭點，

附理由分析說明甲與丁上開主張，何者有理由，何者無理由。 （97司法官）

19
謝在全，《民法物權論（中）》，修訂参版，頁2。
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◎答題關鍵

本題旨在測驗考生對於應有部份轉讓自由原則、不分割協議之生效要件與其

可否對抗第三人、期限等等考點是否嫻熟。

甲、乙、丙三人共同繼承其父丁所有之A地。因協議分割不成，甲乃訴請法院分

割。請問其於訴請分割前是否須先辦妥繼承登記？

（92政大法研財經法組）

◎答題關鍵

本題爭點明確，蓋欲提起裁判分割之訴的前題為同意分割且欲起訴之共

有人，而依照最高法院68年第13次民事庭會議決議（二）與最高法院69年度台上

字第1134號判例之見解，分割共有物乃係處分行為，故共有不動產之共有人

有已死亡者，依民法第759條之規定，其繼承人應先經繼承登記方得訴請分割

共有物；在該繼承人為被告之情形，為求訴訟經濟，原告得以一溯請求該死

亡共有人辦理繼承登記並請求該繼承人於辦理繼承登記之後，與原告及其於

共有人分割共有之不動產
20
。

甲、乙、丙兄弟三人共有一筆土地，各有應有部分三分之一。十六年前，甲、

乙、丙訂立分割協議書，載明將該地劃分為三部分，分別由甲、乙、丙分得A、

B、C部分，但因父母健在，僅由各人單獨管理各該分得部分，遲未辦理分割登

記。今年初，丙要求依當初協議辦理分割登記，甲、乙均以消滅時效為理由，

拒絕分割家產。丙為報復甲、乙食言，在C部分築起圍牆，使A、B部分均無法

與公路連絡。請問：甲、乙得否不支付償金，而通行C部分以至公路？丙得否請

求法院依當初協議之方法，判決C部分之所有權歸屬於丙？ （88司法官）

◎答題關鍵

本題應先處理該協議分割契約之效力問題，由於已逾十五年，甲乙丙得

否要求履行，有時效消滅之問題，此時尚未有任何分割產生，故民法第789條

在此應無適用機會；第二部分則在測驗裁判分割共有物的訴之聲明不拘束法

院的特性。

20
最高法院70年第2次民事庭決議（二）
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共有物裁判分割的考點較為特定，在修法之後，大部分爭議皆為立法者

所解決。但為求作答之完整性，考生仍應就各條修法之來龍去脈加以了解，

以期能獲得高分。
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