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

債權物權化之觀察

最高法院97年度台上字第1729號判決

─────────────────
【事實摘要】

本件上訴人甲為A地之所有權人，其主張被上訴人乙無合法使用權源，竟於

其上建造教堂，迭經催還，均未置理等情，爰依民法第767條、第182條及第184

條之規定，訴請乙拆屋還地及一定數額之損害金。

被上訴人乙則抗辯：系爭土地原為甲之婆婆紀楊○○所有。係爭土地於法院

為分割審理時，紀楊○○即與伊成立同意書，願將其在該土地之應有部分與伊所

有另一土地之應有部分（分割）互易，俾伊維持系爭土地上教堂及附屬建物之完

整，各該互易土地應有部分並已分割為特定土地完訖，上訴人自應繼受該土地互

易契約並受拘束，伊非無權占用。

【裁判要旨】

按以不動產為標的之債權行為，除法律另有規定外，固僅於特定人間發生法

律上之效力（對人效力之債權相對性），而非如物權行為，以登記為公示方法

使第三人得知悉之狀態下，並以之作為權利取得、喪失、變更之要件，俾保護善

意第三人，而對任何第三人均發生法律上之效力（對世效力之物權絕對性）。

惟特定當事人間倘以不動產為標的所訂立之債權契約，其目的隱含使其一

方繼續占有該不動產，並由當事人依約交付使用，其事實為第三人所明知

者，縱未經以登記為公示方法，因已具備使第三人知悉該狀態之公示作

用，自應與不動產以登記為公示方法之效果等量齊觀，並使該債權契約對於受

讓之第三人繼續存在，此乃基於「債權物權化」法理所衍生之結果，觀之民法

第425條第1項規定：「出租人於『租賃物交付後，承租人占有中』，縱將其所有

權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在」，特揭櫫「租賃物交付

後，承租人占有中」等公示作用之文字，並參照司法院釋字第349號解釋文、理

由書暨協同意見書、部分不同意書、不同意見書及本院48年度台上字第1065號判

例意旨自明。

次按各共有人對於他共有人因分割而得之物，按其應有部分，負與出賣人同
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一之擔保責任。又共有土地共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關

係終止及各自取得分得部分所有權之效力。共有人對於他共有人分得之部分，既

喪失共有權利，則其占有即難謂有何法律上之原因，民法第825條固定有明文，

並經本院51年度台上字第2641號著有判例。惟共有人所負與出賣人同一擔保責任

之規定，倘經當事人另以契約約定排除該擔保責任者，本於私法自治之原則，其

約定亦難謂為無效，此於契約另行約定共有人對他共有人分得之部分有占有之權

源者，尤不能因其喪失共有權利即謂其占有無法律上之原因，揆之該則判例保留

「除另有約定外」等除外字句至灼。

查系爭互易同意書不以土地共有關係繼續存在為必要，該互易契約尚不因共

有土地之分割而當然消滅，其互易標的土地之應有部分，各已分割其特定位

置，上訴人於取得系爭土地時，業由被上訴人建造教堂使用，並早已知悉有

互易契約暨其目的在保持被上訴人教堂免遭拆除，既為原審所合法確定之事

實，則上訴人依民法第767條、第182條及第184條規定，請求被上訴人拆屋還地

暨給付損害金，依上說明，自應受該互易同意書之拘束。

【學說速覽】5

一、三種不動產債權契約之物權化及其依據

（一）買賣契約之債權物權化

土地法第79條第2項規定：「前項預告登記為塗銷前，登記名義人就其土

地所為之處分，對於所登記之請求權有妨礙者無效。」可看出係以「登記」

為公示方法，為其取得依據。

（二）租賃契約之債權物權化

第425條第1項規定：「出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱依其

所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在。」係以「占有」

之公示作用為其依據。

（三）分管契約之債權物權化

大法官釋字第349號解釋理由:「如其事實為第三人明知或可得而知，縱

為債權契約，其契約內容仍非不得對第三人發生法律上效力。」

二、互易契約之債權物權化

學者認為本件最高法院判決結論性地宣示：有無足以使第三人知悉該

5 吳從周，＜互易契約之債權物權化──簡評最高法院97年度台上字第1729號判決

＞，《台灣本土法學》，第123期，2009年3月，頁195-203。
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公示狀態之公示作用（公示方法），是債權契約能夠具有物權效力之決定

性因素
6
，最高法院強調，當不動產債權契約已具備「使第三人知悉該狀態之

公示作用」時，應該賦予不動產債權契約與不動產物權契約一樣「等量齊

觀」之法律效果，標準則為客觀上「是否具備公示方法」。

【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）

◎答題關鍵

一、依民法第819條1項之規定，各共有人得自由處分其應有部分，無須經過

甲之同意。

二、查甲乙丙三人對於係爭土地之協議內容，有一分管契約以及一禁止分割

之約定存在。

6 同註一，頁200
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分管契約依序論述最高法院48年度台上字第1065號判例，大法官釋字第

349號解釋，最後以新法第826之1條第1項為結論，如有甲乙丙三人於協議當

時有登記，則丁受系爭協議之拘束，若當時未登記，則回歸大法官第349號解

釋區分丁之善惡意，而有不同結論。

如採上述最高法院之標準，即客觀上「是否具備公示方法」，則甲已

經在系爭土地上經營停車場五年，應認已具備使第三人丁知悉該狀態之公示

作用，而得到系爭分管契約對丁亦生拘束效力之結論。

甲、乙、丙三人共同出資購買一筆A建地，應有部分登記為每人各三分之一。試

問：若乙將其應有部分讓與戊，則甲、乙、丙未經登記之分管協議，對知情之

戊是否有其效力？ （98司節錄）

◎答題關鍵

請參照上述內容分析
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