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民國 108 年 07 月 02 日

民法 第 166-1、758 條(108.06.19)

民法第 758  條規定參照，不動產申辦登記申請人檢附依成屋買賣定型化

契約簽立債權契約或依民法第 166-1  條第 1  項規定經公證之債權契約

，向登記機關申請不動產移轉登記，登記機關得否據以辦理所有權移轉登

記，應視該等債權契約書面是否已兼含不動產物權契約，倘僅有買賣事項

記載而僅為債權契約，自與上述規定「書面」有別；倘於該書面契約內容

，並載有雙方當事人移轉不動產物權合意，似可認屬「書面」。惟此涉及

雙方當事人意思表示及契約記載事項，應於個案視契約內容是否確實有載

明雙方當事人不動產物權移轉意思而定

主    旨：有關民法第 758  條規定不動產物權之買賣移轉，是否須另行訂立契約書

          乙案，復如說明二，請查照參考。

說    明：一、復貴部 108  年 5  月 7  日台內地字 1080262479 號函。

          二、按民法第 758  條規定：「不動產物權，依法律行為而取得、設定、

              喪失及變更者，非經登記，不生效力（第 1  項）。前項行為，應以

              書面為之（第 2  項）。」其中第 2  項之立法目的係因不動產物權

              之得、喪、變更之物權行為，攸關當事人之權益至鉅，為示慎重，並

              便於實務上作業，自應依當事人之書面為之。又所謂「書面」，係指

              具備足以表示有取得、設定、喪失或變更某特定不動產物權之物權行

              為之書面而言。如為契約行為，須載明雙方當事人合意之意思表示，

              如為單獨行為，則僅須明示當事人一方之意思表示（立法說明參照）

              。至於該項書面不拘一定之形式，凡其內容有不動產物權變動之意思

              表示者，即為已足，是否使用公用文契，…均與書面之成立無關（謝

              在全，民法物權論（上），修訂六版，103 年 9  月，第 67 頁參照

              ）。準此，民法第 758  條第 2  項所稱之「書面」應不以「公定契

              約書」為限（最高法院 103  年度台上字第 1949 號判決參照）。本

              件來函詢及不動產申辦登記之申請人檢附依成屋買賣定型化契約簽立

              之債權契約或依民法第 166  條之 1  第 1  項規定經公證之債權契

              約，向登記機關申請不動產移轉登記，登記機關得否據以辦理所有權

              移轉登記乙節，應視該等債權契約書面是否已兼含不動產物權契約，

              倘僅有買賣事項之記載而僅為債權契約，自與民法第 758  條第 2

              項規定之「書面」有別；倘於該書面契約之內容，並載有雙方當事人

              移轉不動產物權之合意，似可認屬民法第 758  條第 2  項之「書面

              」。惟此涉及雙方當事人之意思表示及契約記載事項，應於個案視契

              約內容是否確實有載明雙方當事人不動產物權移轉之意思而定。倘該

              書面確已兼含債權契約及物權契約，登記機關據以辦理上開登記，似

              無不可。至於不動產登記實務之文書簡化作業是否妥適乙節，涉及土

              地法規解釋適用及不動產登記作業實務，宜請貴部本於職權審認之。
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