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王進祥
　　　　　　　　　（㆗華不動產仲裁㈿會　　　　　　　副理事長）
　　　　　　　　　（㆗國㈯㆞改革㈿會　　　　　　　㈴譽理事長）

（㆗華民國㆞政士公會全國聯合會　榮譽理事長）

㆒、緣起

我國「仲裁法」，原由「商務仲裁條例」於民國（下同）50 年公

布施行後，在 71 年及 75 年間為因應私法自治趨勢及國際貿易仲裁所

需，就外國仲裁判斷之承認與執行等有關事項，增設規定二次修正 1後，

於 87年 6月 24 日修正公布施行「仲裁法」，促使我國仲裁制度邁入嶄

新紀元，並分別在 91 年 7 月（修正第 8 條：申請仲裁機構登記之資格

與要件；第 54 條：仲裁機構組織）及 98 年 12 月（第 7 條：仲裁人消

極資格）再次二度修正。

仲裁人係由爭議事件雙方所選任，惟仲裁人之權限是否來自當事人

之授與？且仲裁人與當事人間之法律關係，與仲裁人之權限及仲裁人有

無免責權之限制與適用範圍；常成為學者與仲裁從業人員，在仲裁制度

面以各種方式探討之主題，然隨著，社會變遷與國際化，仲裁制度快速

演進成長之餘。傳統契約關係之理論，已無法完整解釋仲裁人與當事人

間之法律關係 2。

基本上國內仲裁法或仲裁機構規範，仲裁人對當事人具有公正、

獨立執行仲裁職務之義務 3，若主張當事人與仲裁人間係屬委任契約關

係，則依我國民法 535 條前段、540 條規定 4，仲裁人處理仲裁事務應

依當事人之指示，並對當事人有報告之義務，儼然為當事人之代理人，

此與仲裁人為「準法官」之地位及前述獨立、公正執行其仲裁職務之基

本精神則有所違悖。

1 陳煥文，我國商務仲裁之沿革與實務變遷，法令月刊第 44卷 11 期，頁 453。

2楊崇森，商務仲裁之理論與實際，頁 38-40。

3林曉瑩，商務仲裁人之比較研究（東吳碩論），83年。

4民法第 535 條前段：「受任人處理委任事務，應依委任人之指示，並與處理自己之事務為

同一之注意。」民法第 540 條：「受任人應將委任事務進行之狀況，報告委任人，委任關

係終止時，應明確報告其顛末。」

仲裁規範與不動產爭議仲裁
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㆓、仲裁㆟選任

在現行仲裁實務上，仲裁人一經選定，通常是不允許單方更換或終

止仲裁人職務的，此參照我國現行仲裁法第 10 條第 2 項規定：「仲裁

人選定經通知送達後，非經雙方當事人同意，不得撤回或變更」。但

依民法第 549 條第 1 項規定：「當事人之任何一方，得隨時終止委任

契約」。如認當事人一方選定仲裁人，係委任仲裁人為仲裁事務，當

事人與仲裁人間係屬委任契約關係，為何當事人於不再信任仲裁人時，

不得隨時終止該仲裁人之職務？由此可知，仲裁人契約並非單純之委任

契約 5。

故仲裁人經選任後，除因死亡或其他原因出缺，或拒絕擔任仲裁

人，或延滯履行仲裁任務者，當事人始得再行約定選任仲裁人（仲裁法

13參照）。其經仲裁機構或法院所選定之仲裁人，除請求迴避者 6 外，當

事人不得聲明不服。（仲裁法 14）

我國仲裁法第 1條第 1 項規定：「有關現在或將來之爭議，當事人

得訂立仲裁協議，約定仲裁人一人或單數之數人成立仲裁庭仲裁之。」

以及第 9條第 1項規定意旨可知，當事人除可直接明定仲裁人之姓名，

亦可於仲裁協議中明定選定之方法：例如：約定兩造共推某人為仲裁人，

或約定由當事人兩造，各選任一仲裁人，再由雙方選出之仲裁人共推另

一仲裁人，甚至得由任一方提供數位仲裁人供他方選任，再由雙方選任

之仲裁人共推一人為主任仲裁人，均無不可。

按現行仲裁實務，若當事人於仲裁協議中，未約定仲裁人及其選定

方法時，依仲裁法第 9 條第 1 項規定，仍應由雙方當事人各選一仲裁人

後，再由雙方選定之仲裁人共推第三仲裁人為主任仲裁人，並由仲裁庭

以書面通知當事人。

5 林俊益，法務在商務仲裁之角度，永然文化，85 年 4月，頁 64。

6仲裁法第16條：「仲裁人有下列各款情形之一者，當事人得請求其迴避︰一、不具備當事

人所約定之資格者。二、有前條第二項各款情形之一者。當事人對其自行選定之仲裁人，

除迴避之原因發生在選定後，或至選定後始知其原因者外，不得請求仲裁人迴避。」
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㆔、仲裁㆞

仲裁機構所定之規則，通常允許雙方當事人議定仲裁地點，但仲裁

機構仍得作出仲裁地點與範圍之限制。惟如當事人雙方未就仲裁地點達

成協議者，一般均由仲裁庭決定其仲裁地點。

仲裁地點的選擇，除當事人得先行於仲裁協議時議定外，仲裁機構應考
慮下列中立性之因素為之：

（一）距離方便性與遠近。

（二）仲裁程序之成本條件與費用之多寡。

（三）仲裁程序之是否得合適進行。

（四）仲裁保密，有無不可能性。

（五）爭端與證據之獲取，有無不方便性。

㆕、仲裁保密

一般而言，仲裁規則很少對保密問題作出詳細規定，但實務上當事

人各方對保密之落實會與日俱增。尤以，仲裁過程之信息，包括：仲裁

進行、仲裁人身份、仲裁中提出的證據及仲裁判斷書之內容等，仲裁庭

均應落實，且將當事人雙方所議定之保密原則紀錄列檔。

前述信息之電子傳輸時，如：傳真或電子郵件，更應注意發送或接

收設備是否多人共用，且應規避公共或共用網路。另若當事人一方要求

他方交付文件時，仲裁庭有權將文件之交付，附加約束條件，並要求任

一方應明確承諾負責該文件的保密，或承諾只給指定的人或某特定類別

之人閱讀。

㈤、仲裁程序不公開

（㆒）仲裁程序：

爭議事件之仲裁程序，除當事人另有約定外，自相對人收受

提付仲裁之通知時開始（仲裁法18）。當事人就仲裁程序未約定者，

適用仲裁法之規定，仲裁法未明確規定者，仲裁庭得準用民事訴

訟法或依其認為適當之程序進行。（仲裁法 19）

一般而言，仲裁庭接獲被選為仲裁人之通知日起 10 日內，

決定仲裁處所及詢問期日，通知雙方當事人，並於 6 個月內作成

判斷書，必要時得延長 3 個月。（仲裁法 21）

（㆓）仲裁之調查與不公開：

仲裁法第 23 條明定，仲裁庭應給予當事人充分陳述機會，
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並就當事人所提主張為必要之調查，且仲裁程序不公開之。但當

事人另有約定者，不在此限。

（㆔）委任㈹理㆟：

仲裁庭進行時，當事人得以書面委任代理人到場陳述（仲裁法

24）。前述代理人，非必須具備律師資格，且仲裁庭得通知證人

或鑑定人到場應詢，但不得令其具結，且證人無正當理由不得不

到場。（仲裁法 26）

㈥、仲裁獨立性

仲裁人應獨立、公正處理仲裁事件，並保守祕密（仲裁法 15）。所謂

「獨立性」學者多定義為：仲裁人與當事人間無任何商業、財務或社交

上之關係。如仲裁人與當事人間存有一定密切關係，則其獨立性客觀上

均視為欠缺。參照仲裁法第 3 條規定：「當事人間之契約訂有仲裁條

款者，該條款之效力，應獨立認定；其契約縱不成立、無效或經撤銷、

解除、終止，不影響仲裁條款之效力」。

「公正性」，一般而言，更較獨立性為抽象，且牽涉到仲裁人之自

由心證與仲裁人之主觀判斷。仲裁人對當事人之一方是否存有偏頗，外

人很難直接或間接加以衡量或得知。此於仲裁人執行職務時，多數仲裁

人組成之仲裁庭，因至少一人為當事人所選定，其仲裁庭在客觀上事實

之論斷，當然會比一般法院之判決，較少受到當事人之質疑。

㈦、仲裁之和調解

仲裁事件，於仲裁判斷前，得為和解。和解成立者，由仲裁人作成

和解書。前項和解，與仲裁判斷有同一效力。但須聲請法院為執行裁定

後，方得為強制執行。( 仲裁法 44) 

依仲裁法訂立仲裁協議者，仲裁機構得依當事人之聲請，經他方同

意後，由雙方選定仲裁人進行調解。調解成立者，由仲裁人作成調解

書。前項調解成立者，其調解與仲裁和解有同一效力。但須聲請法院為

執行裁定後，方得為強制執行。( 仲裁法 45)

㈧、不動產爭議提付仲裁

「不動產交易爭議」與「不動產爭議」有所不同。「不動產爭議」

之範圍大於「不動產交易爭議」。亦即「不動產交易」或「不動產相關
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事務」涉及爭議時，均屬「不動產爭議」之範圍，絕非一般認知之「單

純買賣爭議」。亦即，舉凡民事爭議中之「不當得利、損害賠償、買賣、

贈與、責賃、借貸、委任、合夥」，只要涉及不動產者，均屬不動產爭議；

另或民法所有權、地上權、不動產役權、質權、占有權及監護權、遺產、

遺囑等等有關不動產部分之爭議 7，均得提付仲裁以為解決。

台灣地區各地方法院 8 及最高法院 9 近 10年來相關之民事案件收件

數，平均每年均在 15 萬件至 30 萬件之間，尚未包括：非訟事件、強

制執行、公證、提存及刑事等。另參照地政機關近 10 年間有關判決移

轉登記數量，亦每年約有 2,000 件至 4,700 件之間 10。亦即，與不動產

相關所生之爭議及其所生之訟爭，每年耗費社會資源及國家司法之審

理時程頗鉅；若能以「訴訟外糾紛解決機制」(Alternative Dispute 

Resolution)（即仲裁機制）予以解決，方符合國家整體經濟之發展與

公共利益之維護。

7 民事訴訟種類：

8地方法院民事收件數：

(資料來源：司法院統計處 )

9

( 資料來源：司法院統計處 )

10 地政機關法院登記案件數：

(資料來源：內政部 )
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㈨、不動產爭議提付仲裁之必要性

不動產爭議提付仲裁之需求已如前述。惟，一般民眾對仲裁機制所

知甚少，此乃當初「中華不動產仲裁協會」成立之初，先以 19 個團體

會員開始籌備以利推廣之原因。19 個團體，包括：土地改革協會、地

政士公會全聯會、不動產經紀商業公會全聯會、不動產估價師公會全聯

會、代銷公會全聯會及建築師公會全聯會之理事長們等。另外，籌備發

起人包括80位個人，亦屬不動產相關（地方）公會之理事長或其代表。

易言之，台灣地區相關不動產行業、公會、學術界及退休之行政人員

（前局處首長及前司長等）均無不認為籌組「不動產仲裁協會」解決不

動產交易紛爭並杜絕不動產爭訟之勞累與費時費力，有其特殊性與必要

性，且具時代變革與司法改革之不可或缺性。

茲列舉不動產仲裁與司法訴訟之異同，及不動產爭議提付仲裁之優

點如下：

（㆒）迅速：

協議仲裁之當事人之一方選定仲裁人後，得以書面催告他方

於受催告之日起，十四日內選定仲裁人。應由仲裁機構選定仲裁

人者，當事人得催告仲裁機構，於前項規定期間內選定之。( 仲裁

法 11) 

仲裁進行程序，當事人未約定者，仲裁庭應於接獲被選為仲

裁人之通知日起十日內，決定仲裁處所及詢問期日，通知雙方當

事人，並於六個月內作成判斷書；必要時得延長三個月。前項十

日期間，對將來爭議，應自接獲爭議發生之通知日起算。( 仲裁法

21) 

仲裁庭認仲裁達於可為判斷之程度者，應宣告詢問終結，依

當事人聲明之事項，於十日內作成判斷書。( 仲裁法 33)

（㆓）節費：

依照仲裁法第 54 條第 2 項規定，法務部於 92 年 1 月公佈施

行「仲裁機構組織與調解程序及費用規則」，作為仲裁費用收

費之準據。參照該規則第 25 條有關「仲裁事件之仲裁費收費標

準」，除工本費繳納 600 元外，另按仲裁標的之金額或價額，依
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標準逐級累加繳納仲裁費 11。茲比較 2,000 萬與 5,000 萬價額之

不動產爭議有關仲裁費與裁判費標準如下：

（㆔）專業：

1.當事人選定－

仲裁人係由爭議雙方各選任 1人為之，再由被選任之仲裁

人雙方推選第 3人為主任仲裁人。

2.專長或背景－

中華不動產仲裁協會之仲裁人均屬不動產專業背景，包

括：地政士、不動產經紀人、不動產估價師、測量技師、

都市計畫師、律師、建築師、會計師及地政機關退休首長、

主管與不動產系教授所組成，其不動產專長與專業背景及

實務理論經驗，絕對不輸司法機關人員。

（㆕）充分陳述、溝通：

不動產爭議提付仲裁與司法訴訟之最大不同，就在爭議雙方

得與仲裁人就個案之詳情，得為詢問、相互回應、論斷、辯駁；

也可請求調查證據，甚至協議至和解或調解，均能由雙方當事人

充分陳述與表達內心之意見或想法。因為仲裁法第 23 條明定：

仲裁庭應予當事人充分陳述機會，並就當事人所提主張為必要之

調查。

11 仲裁機構組織與調解程序及費用規則第 25條：
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（㈤）隱密：

仲裁人應獨立、公正處理仲裁事件，並保守秘密 ( 仲裁法

15)。且仲裁程序，不公開之。但當事人另有約定者，不在此限 (仲

裁法 23)。仲裁庭更應確保聲請人暨對造之隱私及商業營業秘密，

並兼顧雙方顏面與尊嚴。仲裁判斷之評議，不得公開。合議仲裁

庭之判斷，以過半數意見定之 ( 仲裁法 32)，均在隱密與不公開之

程序下進行。

（㈥）效力：

仲裁判斷與法院確定判決，具有同一效力；一經判斷即告確

定，當事人可減免訟累 ( 仲裁法 37參照 )，且為一審（仲裁庭）評

議定讞。

（㈦）彈性與㆟性化：

不動產爭議提付仲裁，除前述特性外，更重要的是有彈性與

人性，不像司法審查有時之過於僵化或官僚，其優點如下：

1.代理人不限於律師－

當事人得以書面委任代理人到場陳述。(仲裁法 24)

2.證人、鑑定人之到場應詢－

仲裁庭得通知證人或鑑定人到場應詢。但不得令其具結。

證人無正當理由而不到場者，仲裁庭得聲請法院命其到

場。(仲裁法 26)

3.準用民事訴訟法之送達－

仲裁庭辦理仲裁事件，有關文書之送達，準用民事訴訟法

有關送達之規定。(仲裁法 27)

4.撤銷仲裁判斷之效力－

仲裁判斷經法院判決撤銷確定者，除另有仲裁合意外，當

事人得就該爭議事項提起訴訟。(仲裁法 43)

5.衡平原則－

仲裁庭經當事人明示合意者，得適用衡平原則為判斷 (仲裁

法 31)。「衡平原則」在性質上屬於不確定之法律概念，其

特徵在於無具體之構成要件，係基於「正義、良心、公正」

為基本原則，更加注重實際與「情、理」而不固守法律僵

化與嚴格之形式，以為判斷。
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亦即，仲裁庭經當事人合意後，得跳脫法律（令）限制之框

架，尋求當事人相互間之情理與共同利益以為仲裁判斷之依據。

（如：時效消滅之不考慮或程序文件不相當之不評議。）

㈩、不動產仲裁之效力與單獨申請登記

參照土地登記規則第 27 條，有關單獨申請登記之情事，依其第四

款「因法院、行政執行分署或公正第三人拍定，法院判決確定之登記」，

均得由權利人或登記名義人單獨申請之。惟，不動產仲裁所生之所有權

移轉登記，是否得適用前述單獨申請登記之範疇，個人持正面之見解，

茲分析如下：

（㆒）仲裁判斷效力：

仲裁人之判斷，於當事人間與法院之確定判決，有同一效力。

仲裁判斷，須聲請法院為執行裁定後，方得為強制執行 ( 仲裁法

37)。仲裁和解與仲裁判斷有同一效力 ( 仲裁法 44)。仲裁調解成立

者，其調解與仲裁和解有同一效力。( 仲裁法 45)。亦即，不動產仲

裁判斷，繫屬聲請人與相對人兩造間之不動產債權債務糾葛，其

涉及兩造間「給付之訴」者，似非不得由仲裁判斷之權利人一方

單獨申請不動產所有權移轉登記。另若，仲裁判斷書之主旨載明

得由權利人單獨申請登記時，更為允適。

（㆓）單獨申請登記：

參照請求分割共有物事件之法院確定判決，不論為形成判決

或給付判決，均得單獨申辦土地所有權移轉登記 12，且確定判決

對於訴訟繫屬後為當事人之繼受人者，應有效力 13。另查民事訴

訟法第 380 條第 1 項及第 416 條第 1 項規定：「和解成立者，與

確定判決有同一之效力。」、「調解經當事人合意而成立；調

解成立者，與訴訟上和解有同一之效力」。此觀之前述仲裁法第

37 條、第 44 條、第 45 條文與民事訴訟法第 380 條及第 416 條

文文意，立法精神均無不同，似得判定出「仲裁判斷」與法院確

定判決及法院和解、調解之效力，非屬有間。是故「仲裁判斷與

仲裁之和解及調解」，亦非不得單獨申請所有權移轉登記。地政

12 內政部 80.01.08 台內地字第 888138 號函暨內政部 91.09.23 台內中地字第 0910014692 號

函參照。

13法院秘書長80.06.20秘台廳(一)字第01651號函及民事訴訟法第401條第1項規定參照。
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機關應無理由否准仲裁判斷之一方，單獨申請不動產所有權移轉

登記。

㈩㆒、結論

不動產交易或不動產價值所涉及之當事人利益，攸關上百萬、上千

萬，甚至上億元之利害關係與權利義務。尤以，不動產法務與稅務所涉

及之專業、法令、經驗、實務更為廣泛，倘若司法判決或仲裁判斷之

主事者，若有生澀或欠缺經驗法則，甚或與人民實務概念有所差異者，

極易讓爭訟當事人雙方增生對司法之誤會或曲解。加以，不動產交易或

不動產所生之爭議或糾紛，其細節或枝節非有一定之專業實務與技巧，

難予統合聚焦其盲點或爭點，更遑論理想化之和解或調解。

另查，不動產法律或不動產稅務，事涉不動產之地籍、地權、地價、

地稅與地用，徵收、市地重劃或照價收買等地政領域及都市計畫、農業

發展、稅捐負擔、公寓大廈管理等相關法規，其專業與法制，似非現行

司法體制，在設置不動產專業法庭前所得擅專。

不動產爭訟之結果，為何一、二、三審須耗費 1 至 2 年以上？為

何開庭時間僅有 5 分鐘〜 20 分鐘？為何不給當事人充分陳述案情之機

會？為何常讓原告與被告均對判決結果無法心服口服？為何社會仍對

司法有所垢病？為何不會說謊或老實者，似乎永遠都為爭訟落敗之一

方？為何沒辦法用經驗法則判斷證據之真偽或推論？此在在顯示，一般

人民對司法所生之不信任感，似有其一定之原因與因果關係。

此在民國 105 年實施「房地合一」新制後，不動產稅制之複雜性，

更勢必比平常繁雜。不動產爭議所涉及之法規在浩瀚與廣泛之餘，若能

集結一群具備一定不動產專業、實務經驗或不動產法學、不動產行政管

理背景者參與審理判決或判斷，相信爭議當事人間相互之癥結與矛盾更

有機會突破與判定。

司法改革雖有其必要，但難為一蹴即成。司法機關獨立化之結果，

也難讓外人一窺其內部究竟，尤其是法律文字太過理論與邏輯化，一般

人民不易看懂更遑論瞭解其真諦。值此司法改革過渡期間，不動產爭議

提付仲裁，難謂不是權宜且為務實之舉。不動產提付仲裁及仲裁庭之

組成，均屬聲請人、相對人間所認同，且在開庭過程中得為充分溝通、

陳述、辯解與交叉質問，此種仲裁判斷之結果，相較於一般訴訟結果，

必然更能讓爭議當事人心服口服，且得節費、省時，不動產仲裁，應屬

不動產爭議處理急須推廣之解決機制。　　　　　　　　　　　　　★


