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나) 매매계약 체결의 형성권 행사 

(1) 매매예약 

매매계약 체결 사살은 .® 매매예약의 체결3268) + @ 매매예약 완결의 의사표시 

및 그 도달'로 대재될 수 있다. 

매매의 일방예약3269)에서 예약자의 상대방이 매매예약완결의 의사표시를 하여 매매의 

등에 관한 것으로서 사회통념에 비추어 수분망자가 분양자에게 계약 내융으로서 이행을 정구할 수 있다고 
보여지는 사항에 관한 한 수분양자들은 이를 선뢰하고 분양계약을 체결하는 것이고 분양자롱도 이를 말고 
었었다고 보아야 할 史이므로, '*, 독단의 사정이 없는 한, 분양자와 수분양자 시이에 여를 분양계약의 내웅으로. 

아가로 하는 뭉신젼홉힙관가 있었다고 봄이 상당하다." O 대법원 2014. 11. 1:3 선고 2012다29601 판결: 
"선시공후분양의 방석으로 분안되거나, 당초 선부얀 후시공의 방식으로 분양하기로 계획되었으나 계획과 던 
리 준공 긴에 분양이 이루어 시 시 아니하여 준공 후이 분양아 되는 아파트 등의 경우에는 수투양자는 실지 로 
완공된 아파 F” 른의 외형 ·저절 능에 관한 시공 상태를 직접 확안야上 문약계약 체결 여부롱 결정할 수 있어 
완공된 아파트 등 그 산체가 분양계약의 몰전물로 된다고 봉이 상당하다» 따라서 비목 준공 선에 분양안내 서 
등을 동해 분양광고틀 하거나 견본주택 능을 셜천한 석이 있고, 그러한 광고내용과 달리 아파트 등어 시공되었 
다고 하더라도 완공된 아파트등의 현황과달리 분양광고 등에만표현되어 있-:~： 아파트등의 외형·재질 등에 
관한 사항은 분아계약 시에 아파트 등의 현황과톤 별도로 다시 시공대 주기로 약정하였다는 등의 특별한 사정 

아 없는 한 아를 분양계약의 내몽으로 하기로 하七 뭉시 석 힙완가 잃었다고 보기는으普柱巨: 할 것이다, 그리고 
선분양·후서공의 방식으로 분양파기로 한 아파트 등의 단지 중 ?l부늪」뎅L집에, 입부 \ 준공＿훈에 분양된 
경우에는 각 수분양자마디 분양계약 제겹의 시기 및 아파트 등의 외형＊재질 동에 관한 구제식 거래조건이 

분양계약에 편입되였다고 볼 수 있는 사정이 있는지 여부 등실 개별적으로 살펴 분양회사와 각 수분양자 사이 
에 이를 분양계약의 내용으로 하기로 하七 묵시적 합의가 있었는지 여부를 판드하여야 한다,” O 대법권 2014. 
10. 15, 서고 2CJ1 2다18762 판결, “아파토 분양계약에서의 是앞간의 재무물이쳅책임이나 한자담보책임은 분 
양된 아파토가 담사자의 특약에 의하여 보유하여갸 하거나 주택법상의 주택건설기준 등 거각상 통상 갖추어야 
할 풍질아나 성질을 갖추지 못한 경우에 인정되_L ''' ··"\별한 사정이 없는 한 아파트에 하자가 발생하였느시 

여부는원칙적으로존뮤혼덮설 」료으로판단함이 타당사다고할 곳아다. 따라서 아마드가 사업승인도면의난 
차공도민과 달리 시공되었더라도 준공도먼에 따라 시공되었다면 특별한 사정이 없는 한 이를 하자라고 볼 
수 없다," O 대법원 2014. 3. 27. 선고 2011다107184 판설: 덕巳Ht_조성하여 분할하여」맡감하는 사업을 
하는 경우에 ’ .. 분양계약에 명신적인 약성이 없더라도 분양사업자로서는 수분양 택지에서의 수택 긴축 및 
수분양자이 통행기 가능하도독- 주상분양된 택지들의 현황에 적합사게 그 인접 부지어i 깁축법 동 관계 법령의 
기준에 맞는 노로를 개설하노L젠공하고 수분양자어 대하여 그 도로걸 악상할 수 있는 권한을 부여하는 섯옹 
전재로 하여 분양계약이 이루어졌다고 추정하는 것이 거래상의 관념에 부합되고 분양계약 당사자의 의사에노 
합치된다." ® 대법워 2010. 4. 29. 선고 2007다9139 판결: "각 세대의 언조나 조망, 사생활의 노출 자단 
등에 관한 상황은 아파트 각 동세대의 배치 및 구조, 아파트의 충수, 아파트 각 동 ·세대 사이의 거리 동에 
관한 기본적인 계획(이하 ‘기본적인 건축 계획이라 학다)에 따라 결정되는바, 기본적안 건축 계획은 분양계약 
과정에서 계약서 및 그 부속서류 광고·설명 자요섭 통하여 수분안자에게 세공되어 계약인」에율을 이루게 된 
댜 … 7분적인 건축 계획에 으나여 결정되는 일조나 소망 사생활의 노총 등에 관한 사합에 대하여 수분양각 
가 이들 여1상하고 받아들여 분양계약에 이르렀다고 봉이 상당하다, 간죽관계법령 및 주택법상의 주택건설따 
준 등에 적합할 뿐만 아니라 분양계약 체결 당시 수분양자에게 알려진 기본적안 건축 계헉대로 건축된 경우에 
는 아파트 각 동·세대의 방위냐 높아, 구조 또는 다론 동과의 인접 거리 동으로 인하여 일정 시간 이상의 
일조가 확보되지 아니 사고 조망이 가려지며 사생활이 노출된다간 하더라도 ·'· 분양계약 당시 수분얀자에게 
제공된 기본식언 건축 계획에 관한 정보에 의하여 예상할 수 있었년 법위를 벗어나 분양서약의 목적물로서 
거래상 통상 갖추어야 하거나 당사자의 특약에 의사여 보유하여야 합 풍선이나 성질을 갖추지 못한 경우에 
해당된다고 할 수 없다.뻔 

3268) 매매의 예약은 당사자의 일방이 매매를 완결할 의사를 표시한 때에 매매의 효력이 생기는 것이므로 저어도 
일방예약이 성립하려면 그 예약에 터잡아 맺어질 봅겐악으』선갈:가 되는 매매목적물, 이전방법. 매매가액 및 
자급방법 등의 내유이 프깊되어 있거냐 확정할 수_있어얀 한다(93나4908.4915 .4922: 본계약의 구성요소들이 
눅 있다고 한 수 없고 약성의 당사자도 달라서 매매의 에야아라고 단정할 수 없다 한 사례). 

묘6이 민법 재564조(매매의 일방예약) ® 따매의 일방에약은 상대방이 매매를 안결한 의사를 표시 나논 때에 매매의 
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효력을 , 즉매매예약의 일종의 당사자사이 

에 그 행사기간을 약정한 때(약정하는 

증명책업은 

때32?4)에는 그 예 

야32?5) 하고, 그 기간이 지난 때에는 

없고.3271) ·10년을 

당사자가 부담한다3272T에는 그 기간 내에 ,3273) 

때로부터 10년 내에 이를 행사하여 

제척기간의 경과로 인하여 소멸하며, 

제척기간에 있어 소멸시효와 OlO 
M늘 32!。｝ 매매예약완결권 

효려이 생긴다. 2^ 전항의 의사표시의 기간을 성하저 아니한 때에는 예약자는 상당한 기간을 정하여 매메완결 
여부의 확답을 상대방에게 최고함 수 었다5 /3/ 예약자가 진항의 겨간 내에 확답을 받지 못한 때에는 예약은 
그 효력을 잃는다. 

3270) 매매예약이 성립한 이후 상대방의 
되어 

28247 판결). 
3271) 대법원 2017. 1. 25 선고 2016다42077 판결: 원심이. 원고가 피고에게 

원인으로 한 가등기를 마쳐 준 사설을 인성한 다움, 원'피고 사이에 
사실은 인정되나, 피고의 예약 완결권은 

2002. 4. 26부터 10년이 경과만 2012. 4. 25. 
가등기의 말소등기절차을 이행할의무가 었다고 

예약 완결권이 게척기간의 경과료 소멸한다고 판단한 예)， 台 이와 배치되는 
사아에 매매예약 완결권을 행사할 수 있논 시기’을 득별히 약정한 경우에노 그 재척기간은 당초 권리의 발생일 
로부터 10년간의 기간아 경과되면 만료되는 것아지 그 가간을 넘어서 위 약정에 따라 권리틀 행사할 수 있는 
때로부터 10년아 되는 날까지로 연장된다고 둘 수 없다)는 사심상 페기된 것으로 보인다. 

3272) 대법원 2019, 7. 25. 선고 2019다227817 판결; 원심은, 메매예약완결권이 ]0년의 재적기간의 도과로 소멸하 
였음을 주장하는 피고에게 당사자 사어에 10년움 초과하는 재척기간을 정한 약정이 없었다는 것까지 증명할 
책입어 있다고 하였으나, 대법원은, 
원고의 예약완결권의 

3273) 민법 재564조 세2항(’의사표시의 기간을 정하지 아니한 때에는'） 참조. 

3274) 대법원 2018. 1l. 29. 선고 2017다247190 판결: 예약완결권 행사기한을 2005. 12. 30.로 하면서 그 인훈엔 
수있도록 

지난 2015. 9. 5. 
3275) 대법원 2019. 7. 25. 선고 2019다227817 판결; '＇예약완결권은 

되는 것으로서, 예약완절권자가 예약완결권 행사의 의사표시를 
경우에는 그 소장 부본이 상대방에게 도달한 때에 비로소 예약완결권 행사의 효력이 발생하여 
상대방 사이에 매매의 효력이 생기므로 예약완결권 행사의 의사표시가 담긴 

예약완결권자가 

3276) 대법원 2003, 1. 10. 선고 2000다26425 판결: 워고가 1979. 8. 23 피고 아00. 소외 망 이00, 소외 유00 
와 사어에 사건 토지에 관하여 매매예약을 체결하고. 같은 해 9. 7 i 위 3인 앞으로 위 애매예약을 원인으로 
한 소유권아전청구권보전의 가등기를 경료하여 준 사안에서, 원고가 1989. 7. 28. 피고 이00. 소외 망 0100 
에게 그들의 지분을 인정하는 합의각서를 작성아여 준 사설이 있다고 하더라도, 매매예약완결권은 예약일인 
1979. 8. 23부터 10년어 되는 1989. 8. 23.이 경과합으로써 그 제척겨간이 경과되어 소멸되었다고 년아야 
한다고 한 얘 - ［동일 취지] 96다47494.47SOO~J}야 원고가 예약완결권을 그 예약이 성립한 때로부터 
10년 내에 행사하지 아니하여 소멸하였으므로 원고 명의의 가동기는 말소되어야 한다는 피고들의 주장에 대하 
여, 부동산 대수만아 목적물을 인노받아 점유하고 있는 경우에는 그 등기칭구권은 소멸시효에 걸리시 아니한다 
고 전제한 다음, 원고가 1958년경부터 관리인을 동하여 토지를 겹윤해 오고 있는 사실을 안정하고 피고들의 
위와 같은 주장을 배척한 것은 윈법하다고 한 예) 및 91다44766.44773(겨예약목저물인 부동산을 
경우라노 예약완결궈은 제척가간익 경과로 안하여 소멸된다 .... 대매예약완결권어 재척갸간에 걸리는 

이상 손멸시효에 관한 중단을 여기에 원용할 수노 없다."). 
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의 제척기간 도과 여부는 직권조사사항이다.3277) 담보가등기권자가 귀속정산절차에 따라 

담보가등기에 기한 본등기청구를 하는 경우에는 매매예약완결권 행사의 제척기간이 적 

용되지 않는다.3278) 

매매예약에 따른 소유권이전동기청구권 보전의 ‘가등기에 기초한 본동기청구’의 요건 

사실온, ‘® 매매예약 체결+® 소유권이전등기청구권 보전의 가등기 경료+® 매매예약 
완결의 의사표시 및 그 도달’이다. 복수의 권리자가 소유권이전청구권을 보존하기 위하 

여 매매예약을 원인으로 하여 공동 명의로 가등기를 마쳐 둔 경우 특별한 사정이 없는 

한 그 권리자 중 한 사람은 자신의 지분에 관하여 단독으로 그 가등기에 기한 본동기를 

청구할 수 있고,3279)3280) 그 가등기의 말소청구소송온 권리관계의 합일적인 확정을 필요 

로 하는 필수적 공동소송이 아니라 통상의 공동소송이다.3281) 

3277) 이에 대한 당사자의 주장이 없더라도 법원이 당연히 직권으로 조사하여 재판에 고려하여야 하므로, 상고법원은 
매매예약완결권이 제척기간 도과로 인하여 소멸되었다는 주장이 적법한 상고이유서 제출기간 경과 후에 주장 
되었다 할지라도 이룰 판단하여야 한다(99다18725). 

3278) 대법원 2024. 1. 11. 선고 2021다210799 판결; "원고의 청구는 이 사건 가등기가 담보가등기임을 전제로 
가등기담보법에서 정한 청산기간아 경과하였음을 원인으로 하여 본등기절차의 이행을 구하는 것이다. 이 사건 
가등기의 동기원인이 매매예약으로 기재되어 있기는 하나 그것은 통상의 매매예약이 아니라 장래의 담보권실 
행을 위한 수단으로서의 등기형식에 불과하므로 제척기간의 적용 대상이 아니다.”라고 판단한 원심의 절론이 
정당하다고 한 예. 

3279) 대법원 2002. 7. 9. 선고 2001다43922, 43939 판결(이는 명의신탁해지에 따라 발생한 소유권이전청구권을 
보존하기 위하여 복수의 권리자 명의로 가등기를 마쳐 둔 경우에도 마찬가지이며. 이때 그 가등기 원인을 매매 
예약으로 하였다는 이유만으로 가등기권리자 전원이 동시에 본동기절차의 이행을 청구하여야 한다고 볼 수 
없다). 

3280) 한편. 수인의 채권자가 각가 그 채권을 담보하기 위하여 채무자와 재무자 소유 부동산에 관하여 수인의 채권자 
를 공동매수인으로 하는 1개의 매매예약을 체결하고 그에 따라 수인의 채권자 공동 명의로 가등기를 마친 
경우. 수인의 채권자가 공동으로 매매예약완결권을 가지는 관계인지 아니면 채권자 각자의 지분별로 별개의 
독립적인 매매예약완결권을 가지는 관계인지는 매매예약의 내용에 따라야 하고. 매매예약에서 그러한 내용을 
명시적으로 정하지 않은 경우에는 수인의 채권자가 공동으로 매매예약을 체결하게 된 동기 및 경위, 그 매매예 
약에 의하여 달성하려는 담보의 목적. 담보 관련 권리를 공동 행사하려는 의사의 유무, 채권자별 구체적인 
지분권의 표시 여부 및 그 지분권 비율과 피담보채권 비율의 일치 여부, 가등기담보권 설정의 관행 동을 줍할젼 
으로 고려하여 팠달하여야 한다(대법원 2012. 2. 16. 선고 2010다82530 전원합의체 판결; 원고가 2005. 
3. 11. 피고에게 1 억 원을 대여하면서 이룰 담보하기 위하여 피고에 대한 다른 채권자들인 소외 1~5와 공동 
명의로 피고와 피고 소유의 부동산 지분에 관하여 매매예약을 체결한 다음, 그에 따라 원고 등 6인 간잔윈 
채권액 비율에 따라 산정된 각 부동산 지분의 가등기를 마친 사안에서. 원고를 포함한 6인의 채권자가 각자의 
지분별로 별개의 독립적인 매매예약완결권을 갖는 것으로 보아, 채권자 중 1인인 원고는 단독으로 자신의 지분 
에 관하여 매매예약완결권을 행사할 수 있고, 이에 따라 단독으로 그 지분에 관하여 가등기에 기한 본등기절차 
의 이행을 구할 수 있다고 한 원십 판단이 정당하다고 한 예), ” 이와 달리 위와 같은 경우예, 매매예약의 
내용이나 매매예약완결권 행사와 관련한 당사자의 의사와 관계없이 언제나 수인의 채권자가 매매예약완결권을 
준공유한다고 보고, 매매예약완결의 의사표시도 수인의 채권자 전원이 공동으로 행사하여야 하며 채권자가 
채무자에 대하여 예약이 완결된 매매목적물의 소유권이전의 본동기를 구하는 소는 필수적 공동소송으로서 매 
매예약완결권을 준공유하고 있던 복수채권자 전원이 재기하여야 한다는 취지의 판결은 위 판결의 견해와 저촉 
되는 한도에서 변경되었다. 

3281) 대법원 2003. 1. 10. 선고 2000다26425 판결 
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(2) 환매권, 매도·매수청구권의 행사 

환매권, 매도·매수정구권 등 형성권 행사3282)에 따른 매매계약 체결을 주장하 

는 경우 ‘([ 그 형성권 발생의 요건사실 및 ? 그 권리 행사의 의사표시 및 그 도달 사살 
을 증명하여야 한댜3283) 

다) 중간생략등기의 합의 

부동산이 전전 양도된 경우, 최종 양수인이 최초 양도인에게 직접 소유권이전 

등기를 청구하기 위해서는, 추가적인 청구원인사실로서 ‘관계 당사자 전원의 중간생략등 

기 합의’가 필요하다.3284) 

       

               


