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摘要 

共有不動產之分割，無論協議分割或裁判分割，其目的均在消滅共有關係，並使各

共有人取得其分得部分之單獨所有權。在協議分割，僅有債的效力，非經登記，不

得對第三人主張單獨所有人之權利。惟在裁判分割，則無須登記，而當然發生物權

之效力（民§759），兩者效力有顯著之區別。 

重點 

整理 

本案

爭點 

甲、乙、丙、丁四人共有建地一筆，各享應有部分 4 分之 1，經共有人全體

協議，同意將系爭建地分為 A、B、C、D 四區，由四人各分得其中一區之

單獨所有權。如協議不成，經共有人提起共有物分割之訴，法院以裁判分割

確定，所定分割方法與前述協議分割之結果相同，則協議分割與裁判分割之

效力有無區別？

解評 

一、 共有物分割應由共有人全體參與其事 

(一) 共有物之分割，足以影響共有人全體對於共有物之權利，無論協議分

割，抑或裁判分割，均須共有人全體參與其事，始足確保各共有人之

利益。

(二) 在共有物分割之訴，其訴訟標的對於共有人全體，必須合一確定，亦

即必須共有人全體參與訴訟，其當事人之適格始能謂無欠缺（民訴

§56）。如未以共有人全體為原告及被告，法院應認其訴為當事人不適

格，以判決駁回之。其未以共有人全體為原告及被告者，法院竟對之

為實體上分割共有物之判決確定，自不生共有物分割之效力（67 年台

抗字 480 號判例）。 

(三) 在共有物之協議分割，亦須共有人全體參與其事，始有訂定協議分割

契約之權限。如未由共有人全體參與協議，則難認其協議對於共有人

全體發生效力（民§819 第 2 項）。

二、 享有分割共有不動產權限之共有人 
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(一) 共有不動產之分割，無論協議分割或裁判分割，其共有物如為不動產，

享有分割共有物權限之共有人，其共有權及應有部分各為若干，悉以

土地登記簿登記者為準。 

(二) 若共有人已將其應有部分讓與他人，在未辦妥所有權移轉登記前，受

讓人仍不得以共有人身分，參與共有物之分割。 

(三) 即受讓人以讓與人及他共有人全體為共同被告，以一訴請求讓與人就其讓

與之應有部分為所有權移轉登記獲得勝訴判決確定，在登記前，僅有債的

效力，仍難認受讓人得以共有人地位，參與分割共有物之訴訟。 
 

三、 協議分割之消滅時效 

(一) 共有物經共有人全體協議分割後，各共有人不得更行提起分割共有物

之訴；惟此後對於他共有人辦理分割登記請求權之消滅時效業已完

成，如共有人中有人為拒絕給付之抗辯，該協議分割契約無從履行，

為發揮共有物之經濟效益，應認各共有人固有的共有物分割請求權因

而回復（民§824 條第 1 項）。 

(二) 應注意者，共有人得隨時請求分割共有物（民§823 條第 1 項），共有

人依此規定請求分割共有物，屬於形成權之性質，故無消滅時效規定

之適用。 
 

四、 起訴請求履行協議分割契約及裁判 

(一) 分割之聲明共有人提起請求履行協議分割契約之訴，其訴訟標的對於

共有人全體必須合一確定，應以他共有人全體為被告，其當事人之適

格始無欠缺（民訴§56）。 

(二) 且其應受判決事項之聲明，應為命兩造依協議分割契約所定分割方

法，互相辦理分割登記，不得僅請求命被告就原告分得部分協同辦理

分割登記，此與一般給付之訴僅得命他造向自己為給付之性質大不相

同（90 年 10 月 30 日民庭會議決議）。 

(三) 共有人提起共有物分割之訴，固得以最有利己之分割方法，為其應受

判決事項之聲明，但法院認其訴為有理由，定分割方法時，並不受其

聲明之拘束。 
 

五、 定共有物之分割方法 

(一) 在裁判分割，法院所定共有物分割方法之順序如下： 

1. 原物分配。 

2. 為原物分配時，如共有人中不能按其應有部分受分配時，以金錢補償之。 

3. 通常係以原物之數量按各共有人應有部分之比例而為分配；如分割後

解評 
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各共有人分得物之數量相等，而其價值不相當者，則計算各共有人是

否按其應有部分之比例而受分配，應以分得物之價值為計算標準，並

應注意分割後各共有人之整體利益，及兼顧公平之原則。 

(二) 如有民法第 824條第 5項或第 6項所定共有人得請求合併分割之情形，

從其所定。 

(三) 在協議分割，祇須共有人全體同意分割方法，即生協議分割之效力，

不因共有人中之一人或數人因協議分割取得之利益不等，甚至毫無所

得而受影響（68 年台再字 44 號判例）。 
 

六、 共有不動產裁判分割與協議分割之效力 

(一) 在裁判分割，共有不動產經裁判分割確定者，無須登記，即生共有關

係消滅，並使各共有人取得其分得部分單獨所有權之效力；共有人中

之任何一造均得以裁判分割之確定判決為執行名義，聲請法院對他共

有人全體，為交付分得物之強制執行。 

(二) 在請求履行協議分割不動產契約之訴，原告受勝訴判決確定後，僅有

債的效力，仍須經登記後，始生各共有人取得其分得部分單獨所有權之效

力。而在共有物裁判分割之訴，經法院試行和解成立定原物分配之方法

者，亦僅生協議分割之效力，仍非經登記，不能消滅共有關係，並使各

共有人取得其分得部分之單獨所有權（58 年台上字 1502 號判例）。經

法院調解成立者，亦同（民訴 § 41）。 
 

七、 共有不動產分割之物權效力 

(一) 民法就不動產物權之得、喪或變更，採登記要件主義，非經登記，不

生效力（民§758）。惟因法院之判決於登記前已取得不動產物權者，

應經登記，始得處分其物權（民§759），此之所謂判決，僅指依其宣

告足生物權法上取得某不動產物權效果之力，恆有拘束第三人之必

要，而對於當事人以外之第三人亦有效力者而言；惟形成判決（例如

分割共有物之判決）始足當之，不包含其他判決在內（43 年台上字 1016

號判例）。 

(二) 準此，法院所為分割共有不動產之判決為形成判決，無須登記，即當

然消滅原來之共有關係，並使各共有人互易應有部分，而分別取得其

分得部分之單獨所有權。如其分得部分受第三人不法之侵害，各共有

人得依民§767 行使所有人之權利，對於他共有人之分得部分，並無任

何權利。 

(三) 在協議分割，因僅有債的效力，未經登記，不生物權移轉之效力。各
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共有人原來之共有關係並未消滅，如其分得部分受第三人不法之侵

害，僅得依民§821 規定，行使其共有人之權利。兩者之效力大不相同，

不可不辨。 
 

八、 共有不動產設定抵押權經分割之效力 

(一) 共有不動產設定抵押權者，如經分割，其抵押權不因此而受影響（民

§868）。抵押權為對物之權利，抵押權人得追及其物對任何人主張權利。 

(二) 因此，不動產所有人於抵押權設定後，供抵押之不動產如經分割，無

論協議分割或裁判分割，原設定之抵押權不受任何影響，抵押權仍存

在於各共有人因分割而分得不動產之全部，抵押權人得追及各該分得

之不動產行使權利。 
 

九、 結論 

(一) 共有不動產之分割，無論協議分割或裁判分割，其目的均在消滅共有

關係，並使各共有人取得其分得部分之單獨所有權。 

(二) 在協議分割，僅有債的效力，非經登記，不得對第三人主張單獨所有

人之權利。 

(三) 惟在裁判分割，則無須登記，而當然發生物權之效力（民§759），兩

者之效力大不相同。 
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