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民事法判解  
.............................................................................................................  

房地分離之實務爭議 
最高法院109年度台上字第108號民事判決 

 

【實務選擇題】 
 

甲有A土地與該地上之B屋，甲僅將B屋讓與給乙。下列敘述何者正確？ 

(A) 甲與乙之讓與契約無效 

(B) 視為甲與乙對於A地有租賃關係 

(C) 甲與乙關於A地之租金數額若無法協議約定，得請求法院定之 

(D) 甲與乙對於A地之租賃期限不得逾20年 

答案：C 
 

 

【裁判要旨】 

按民事訴訟法第447條所謂新攻擊方法，乃指新的事實主張及新的證據方法之

提出，不包含新的法律上陳述。被上訴人於第一審主張系爭土地及系爭建物同屬

太原公司所有，先後讓與相異之人，系爭土地設定有抵押權，經執行法院拍賣，

其為系爭建物所有人，依土地法第104條第1項規定，請求確認優先承買權存在，

並以民法第876條第1項規定為其具有該項權利之法律上陳述，其所稱未引用民法

第425條之1，非訴訟標的之捨棄，嗣於第二審增列民法第425條之1第1項為其同一

權利主張之法律上陳述，尚非新攻擊方法之提出，亦非訴訟標的之追加，原審認

此屬未追加訴訟標的所為補充法律上之陳述，合於民事訴訟法第256條規定，不得

聲明不服。次按土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所

有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋

受讓人與讓與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期限內，有

租賃關係。民法第425條之1第1項前段定有明文。其立法意旨係為保護房屋之使用

權，使房屋所有權與土地使用權合為一體，俾促進房屋所有權之安定性，以調和

土地與房屋之利用關係，避免危害社會經濟，在解釋上自應以社會經濟之維護及

當事人合理之利益，為重要之考量。此法條雖以「所有權讓與」為明文，然未辦

登記建物因無法辦理所有權移轉登記，而僅得以事實上處分權讓與，依上開法條
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立法意旨，所謂「所有權讓與」，應包括建物事實上處分權讓與之情形。是基於

同一理由，土地所有人在其土地上興建房屋，雖尚未完工，倘已有相當之結構

體，且為一般人所得知悉，嗣將土地及興建完成之房屋同時或先後讓與相異之

人，仍宜推定房屋受讓人與土地受讓人間，在房屋得使用期限內，有租賃關係，

始符維護社會經濟及兼顧當事人合理利益之法意。 

【爭點說明】 

一、房地分離之規範與類型 

（一） 實務見解之法典化 

民法第425條之1第1項規定：「土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將

土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人

時，土地受讓人或房屋受讓人與讓與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推

定在房屋得使用期限內，有租賃關係。其期限不受第四百四十九條第一項規

定之限制」，乃將實務見解加以法典明文化之結果。換言之，就房地所有權

原同屬一人，嗣發生異其所有人之情形，除有特別約定外，在房屋得使用期

限內，推定其所有人間有租賃關係。以A地、B屋原同屬甲所有為例，其形成

房地分離之現象，可能有下列幾種類型： 

1.類型一：甲僅將A地所有權讓與乙，而仍保留B屋所有權，則A地新所有人

乙（土地受讓人）與B屋所有人甲（讓與人）間，成立推定租賃關係。 

2.類型二：甲僅將B屋讓與乙，而仍保留A地所有權，則B屋新所有人乙（房

屋受讓人）與A地所有人甲（讓與人）間，成立推定租賃關係。 

3.類型三：甲同時將A地所有權讓與乙、將B屋所有權讓與丙，則A地新所有

人乙與B屋新所有人丙間，成立推定租賃關係。 

4.類型四：甲先將A地所有權讓與乙、後將B屋所有權讓與丙（類型四之

一），或甲先將B屋所有權讓與丙、後將A地所有權讓與乙（類型四之

二），則A地新所有人乙（土地受讓人）與B屋新所有人丙（房屋受讓人）

間，成立推定租賃關係。 

值得注意者，類型四得視為類型一、二之衍生，其兩種次類型稍有不同。在

類型四之一情形，如甲先將A地所有權讓與乙，而自己仍保留B屋所有權時，

甲、乙間依類型一之規則，乃成立推定租賃關係。準此，如甲、乙間有特別

約定（例如：使用借貸關係之約定），則依其約定；如無特別約定，則成立

租賃關係。嗣甲再將B屋所有權讓與丙時，如乙、丙間有特別約定，則依其
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約定；如無特別約定，則仍成立租賃關係。在類型四之二情形，甲先將B屋

所有權讓與丙，而自己仍保留A地所有權時，甲、丙間依類型二之規則，除

有特別約定外，成立租賃關係。嗣甲再將A地所有權讓與乙時，乙、丙間除

有特別約定外，仍成立租賃關係，此時似得認為屬於第425條第1項之特別規

定。 

此外，法條所稱所有權讓與，得包括依法律行為或非因法律行為而讓與所有

權之情形。前者指依民法第758條規定而轉讓所有權，後者主要涉及民法第

759條所定因強制執行而取得所有權，兩者在所有權取得時點上，尚有不同，

應予區別。在判斷重點上，土地及其土地上之房屋，如於特定時點曾同屬一

人所有，即有該條規定適用之餘地。 

（二）構成要件之擴張解釋 

在所有權之歸屬型態上，可分為單獨所有與共有等型態，而民法第425條之1

第1項所指「土地及其土地上之房屋同屬一人所有」，是否限於同屬一人單獨

所有之情形，並非無疑。就此問題，最高法院曾闡釋：「本院四十八年台上

字第一四五七號判例及七十三年度第五次民事庭會議決議亦闡釋『土地及房

屋同屬一人』，而將土地及房屋分開同時或先後出賣，應推斷『土地承買

人』默許『房屋承買人』有繼續使用該土地之租賃關係存在。該所謂『土地

及房屋同屬一人』，固可包括『土地及房屋同屬相同之共有人』及『土地共

有人數除與房屋相同之共有人外，尚有其他共有人』之情形在內」，以方法

論角度而言，其解釋結果較「同屬一人」之一般文義範圍為廣，似屬擴張解

釋。 

二、規範意旨之考量與運用 

（一）所有權讓與之意涵 

依民法第425條之1第1項規定，雖指土地、房屋所有權轉讓後，異其所有人，

始有適用實益，但在實務上，常有未辦理建物所有權第一次登記（俗稱「保

存登記」）之房屋，原與土地同屬一人所有，嗣將房屋出賣他人時，因無法

辦理所有權移轉登記而轉讓所有權，僅能轉讓事實上處分權，此時，事實上

處分權人與土地所有人間，是否成立推定租賃關係，即生疑義。就此問題，

最高法院曾認為：土地及房屋同屬一人，而將土地及房屋分開同時或先後出

賣，所指房屋承買人，應擴及取得房屋事實上處分權之人。就解釋方法而

言，上述見解乃考量規範意旨後所為目的性擴張，應值肯定。 
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（二）擴張解釋與法之續造 

值得注意者，如部分土地共有人經其他共有人全體之同意，在共有土地上興

建房屋，嗣土地及房屋分開或先後轉讓時，是否仍得適用上述規定，亦值商

榷。就此問題，最高法院亦曾闡析：「基於同一理由，倘土地共有人經其他

共有人全體之同意，在共有土地上興建房屋，而將土地及房屋分開或先後出

賣者，仍宜推斷土地承買人默許房屋承買人繼續使用土地」。換言之，第425

條之1第1項在實務應用上，除上述4種類型以外，針對「土地及其土地上之房

屋同屬一人所有」之要件，至少亦得包括3種類型：（一）同屬一人單獨所

有；（二）土地及房屋同屬相同之共有人；（三）土地共有人數除與房屋相

同之共有人外，尚有其他共有人。在類型（三）之情形，得因土地共有人經

其他共有人全體之同意，在共有土地上興建房屋而形成。應注意者，此種由

法條文義上不易一望即知之情形，似印證學理上之觀察：「語言上可能的字

義未必始終能精確界定，因此在某些事例，究竟是還在作擴張解釋，或者已

經是透過類推適用在作漏洞填補，有時不無疑義……大多數的情況還是可以

確定，某種解釋方式已經逾越了該當用語的意義界域─其可能的字義」、

「解釋及（補充或改造法律的）法的續造，兩者的界線只能是語言上可能的

字義，實在不能發現其他的界分標準。此種界分也受到學界及實務界的普遍

承認」。換言之，上述所謂可能字義的界限，在部分案例中或許有所爭議，

此時法律解釋與法之續造的界限，亦將無法精確界定。 

題示情形，甲、乙為A地共有人，其經其餘共有人丙同意，而在A地上興建B

屋，依上述最高法院之見解，A地與B屋仍屬第425條之1第1項所指土地及房

屋同屬一人之情形。嗣甲、乙將B屋出售丁並交付占有，丁所取得者固僅為B

屋之事實上處分權，但依該條之目的性擴張，丁仍得依該條規定，主張其與

丙間具有租賃關係。 

【相關法條】 

民法第425條之1 




