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序言  Preface 

 
不動產為人民的財產權利之一，國家制定相關法律予

以規範，規範目的除維護權利人財產安全、避免受非法侵

犯之外，在於權利行使與限制、交易安全、信託、稅制等

領域，均個別立法指導規範，無論司法審判機關、專業技

術人員及一般民眾雖受相同法律規範，但是每個人對於法

律理解能力不同，不動產相關事務類型亦不同，在經過法

院裁判後，是予以糾正錯誤將財產權正確歸屬或是衍生出

另一個層面的不合理現象，莫不與人民切身相關，法院裁

判的啟示，希望帶來的是正義，具有社會示範作用，也藉

此理解行為的依據。 

在類型眾多的不動產糾紛中，為使民眾對於法院裁判

內容有所理解，本書搜尋較具啟發性的判決整理成冊，以

作者個人的角度提供思考討論，避免法律文字抽象與民眾

認知形成距離，也避免堅守法律構成要件的法官對於實務

問題認知欠周詳，寫出違反一般人民或專業人員期待的裁

判而造成民怨，本書選錄經裁判過的案件雖已事過境遷，

但事後檢討是為將來的參考與紛爭預防。 

由於每則判決當事人主張爭點多寡不同，為免失焦，

本書並非個案中全部爭點納入討論，僅就個案中摘選具啟

發性爭點作為討論議題，對於書中議題有興趣之讀者亦可

自行到司法院網站下載裁判書全文輔助閱讀理解。 

黃信雄、葉婉如 
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壹 

 

 

交易類  
 
一、 被攔胡的債務人（賣房的錢還沒拿到就要被債主

劫走了） 

二、 到底要不要撥款？建經公司的難言之隱（建經公司
的OS：當事人沒說話，我不敢撥款啊……） 

三、 頂樓違建房間，權利該歸給誰？（台灣人的日常
──「單獨買賣頂樓違建」是可以的嗎？） 

四、 尋找違章建築權利被侵害的保護傘（違建主人排
除侵害的權利跟合法建物所有人一樣大嗎？） 

五、 不動產買賣的違約金效力（不動產買賣違約金到
底要給多少？） 

六、 違約金的討價還價（別指望法院隨便為你酌減違
約金） 

七、 讓與擔保的拒絕點交（流抵契約下會有同時履行
抗辯的適用嗎？） 
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一 被攔胡的債務人
    賣房的錢還沒拿到就要被 

債主劫走了 

被告（債務人）出售房屋交易過程採用履約保證制度，

將買賣價金委託建築經理公司保管，其將買方不動產價金匯

入履保帳戶，過程中原告（債權人）聲請法院確認履保帳戶

中的錢，屬於被告對於建築經理公司的債權，主張查封取償

（本單元援用臺灣臺北地方法院111年度重訴字第200號民事
判決作為討論素材）。

案例摘要
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4  不動產裁判選錄與簡評  

 

按強制執行之標的係以開始強制執行時之債務人所有責任

財產為對象，舉凡債務人將來可取得之財產，如將來薪資債

權、租金債權或附條件、期限之權利等，均得對之執行，此觀

諸強制執行法第115條第3項、第115條之1第1項規定自明。該

筆在履約保證公司之買賣保管價金是否屬於被告對於建築經理

公司的債權，攸關原告是否得為執行之標的物。 

 

可知於訴外人游程○（買方）依系爭不動產買賣契約將買

賣價金存入系爭專戶後，即視為被告游進○（賣方）已收受該

筆買賣價金，由中信銀行系爭分行對該筆款項負擔保管責任，

而對被告游進○以系爭不動產買賣契約所載之買賣價款總額為

限，負擔保證責任，並有於被告游進○與訴外人游程○間依系

爭不動產買賣契約履行買賣交易完竣後，依書面通知系爭分行

將系爭專戶內之買賣價金餘額撥付予被告游進○之義務。 

 

不動產所有權人因債務問題於債權人聲請強制執行前，為

脫產藉出售不動產避免受債權人執行，此為常見問題，惟履約

保證制度普遍化，買方要求將買賣價金保管於信託專戶時，在

點交前賣方（債務人）之債權人聲請執行，該筆買賣價金是否

為賣方之責任財產，可作為債權人求償標的？ 
本案判決理由認為買方將不動產買賣價金存入系爭專戶

後，即視為賣方債務人已收受該筆買賣價金，由銀行對該筆款

議題討論 

判決意旨 

討論爭點 
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 5   被攔胡的債務人   一 

項負擔保管責任，並有於不動產買賣契約履行買賣交易完竣

後，給付賣方之義務。 
履約保證公司受買賣當事人委託為雙方代理，買方將買賣

價金匯入履約保證專戶，如果按本判決見解視為賣方已經受

領，則履約保證公司是基於代理人地位代替賣方受領該筆價

金，於點交時才移轉給賣方，如此見解雖非說無理，但是履約

保證公司作為不動產買賣價金保管受託人地位，買方委託人匯

入信託專戶之金錢，雖契約書聲明匯入後視為賣方受領，但是

在結案「前」賣方要動撥這筆款項還需要買方同意，在結案

「時」賣方要提領亦須買方同意，在履約保證制度下買方行使

同意權後賣方才得以取得買賣價金，是否可為解釋買方將買賣

價金匯入履約保證專戶即可視為賣方取得價金所有權？更何況

買賣契約履約階段經解除後，該筆買賣價金仍應歸還買方。 
本文以為：買賣價金匯入履約保證公司指定銀行帳戶時，

即與銀行金錢發生混同效果，買賣價金所有權歸屬履約保證公

司即受託人，此亦信託法第1條規定：「稱信託者，謂委託人

將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人

之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」由受

託人取得所有權之意旨，經匯入履約保證專戶之價金也只有履

約保證公司能指示銀行提領，買賣雙方基於委託人地位對於專

戶保管價金並無直接支配權，僅得對於履約保證公司基於履約

保證契約請求權，共同指示履約保證公司使用在專戶保管之金

錢，基本上是對於履約保證公司的債權請求權，須待履約保證

專戶匯入賣方個人帳戶後，賣方才取得價金所有權，亦即點交

後將買賣價金匯入賣方個人帳戶後才取得所有權，而非如本判

決將買賣價金匯入履約保證專戶即視為賣方受領取得所有權。 
不動產交易除履約保證制度對於買賣當事人價金有保管之

外，常見也利用「銀行價金信託制度」，但是銀行價金信託專
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6  不動產裁判選錄與簡評  

戶保管買賣價金，通常只負責金錢保管義務，對於交易過程其

他事項並不干涉，不若履約保證制度中交易流程作業須受履約

保證公司管理，此為兩者最大不同。 
不動產交易過程中的地政士無疑是最具重要性人物，買賣

契約簽約「前」分析當事人權利義務，簽約「後」除須按照買

賣當事人契約所訂交易流程作業外，遇有買賣當事人見解相左

時，仍須提供專業法令與實務經驗參考，避免因認知不同而產

生交易糾紛，提高後續處理成本，雖不能期待買賣雙方皆為理

性交易當事人，但是在於法律與契約規範下，導正觀念使買賣

契約順利完成。 

 
強制執行法第115條 

Ⅰ就債務人對於第三人之金錢債權為執行時，執行法院應發

扣押命令禁止債務人收取或為其他處分，並禁止第三人向

債務人清償。 
Ⅱ前項情形，執行法院得詢問債權人意見，以命令許債權人

收取，或將該債權移轉於債權人。如認為適當時，得命第

三人向執行法院支付轉給債權人。 
Ⅲ金錢債權因附條件、期限、對待給付或其他事由，致難依

前項之規定辦理者，執行法院得依聲請，準用對於動產執

行之規定拍賣或變賣之。 
Ⅳ金錢債權附有已登記之擔保物權者，執行法院依前三項為

強制執行時，應即通知該管登記機關登記其事由。 

強制執行法第120條 
Ⅰ第三人依前條第一項規定聲明異議者，執行法院應通知債

權人。 

參考法條 
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 7   被攔胡的債務人   一 

Ⅱ債權人對於第三人之聲明異議認為不實時，得於收受前項

通知後十日內向管轄法院提起訴訟，並應向執行法院為起

訴之證明及將訴訟告知債務人。 
Ⅲ債權人未於前項規定期間內為起訴之證明者，執行法院得

依第三人之聲請，撤銷所發執行命令。 

 

  延伸閱讀   

‧何彥陞、陳明燦，論我國成屋履約保證與不實廣告──兼評

行政院公平交易委員會公處字第096075號處分書，公平交易

季刊，第17卷第1期，頁188-202（2009）。 
‧游千慧，我國成屋交易安全機制之相關問題及修法方向研

析，立法院法制局專題研究（2010）。 
‧鄭秀美，成屋履約保證制度之研究，中國文化大學法律學系

碩士學位論文，頁97-123（2013）。 
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