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類  科：地政  

科  目：民法物權編概要                                                 苗星老師解題 

 

一、時效取得地上權之法律要件為何？甲占有已登記為乙所有之 A 地（一般土地），於時效取得

地上權要件具備後，乙對甲起訴主張所有物返還請求權（民法第 767 條），甲始向地政機關

為時效取得地上權登記之申請，試問：法院就甲是否具備時效取得地上權要件部分，是否應

為實體審理？（25 分） 

考題難易：★★★★  

解題關鍵：第一個問題屬單純法條要件說明較容易，但第二個問題採開放式問法，對考生而言

不易回答，解題上需從過去學習過之最高法院 80 年第 2 次決議出發做解題之推論。 

《使用法條》or《使用學說》：民法第 769～772 條、最高法院 80 年第 2 次決議。 

【擬答】： 

時效取得地上權之要件 

占有土地使用客觀狀態  

行使地上權之主觀意思而為占有  

占有他人土地，未登記或已登記之土地均可（民法第 772 條） 

占有達一定期間（惡意占有，需達 20 年；占有之始為善意無過失，需達 10 年） 

於符合上開要件後，占有人得請求登記為地上權人。 

法院應為實體審理 

按民法第 771 條第 2 項，所有人依第七百六十七條規定起訴請求占有人返還占有物者，占有

人之所有權取得時效因而中斷。 

次按土地登記規則第 118 條，因主張時效完成申請地上權登記時，應提出以行使地上權意思

而占有之證明文件及占有土地四鄰證明或其他足資證明開始占有至申請登記時繼續占有事實

之文件。該登記之申請，經登記機關審查證明無誤應即公告 30 日並通知土地所有權人；土地

所有權人若有異議，需經土地法第 59 條第 2 項由地政機關予以調處，不服調處者，應於接到

調處通知後十五日內，向司法機關訴請處理。 

再按占有人主張因時效而取得地上權登記請求權者，以已具備時效取得地上權之要件，向地

政機關請求為地上權登記，地政機關受理「後」，經土地所有人提起訴訟，主張占有人應拆

屋還地時，占有人如已具備時效取得地上權之要件，且向該管地政機關請求為地上權登記，

並經地政機關受理，則受訴法院即應就占有人是否具備時效取得地上權之要件，為實體上裁

判。（最高法院 80 年第 2 次決議參照） 

經查，甲係於乙提出所有物返還請求權訴訟之後，始為時效取得地上權登記之申請，雖與最

高法院 80 年第 2 次決議之案例事實不同，然考量甲提出時效取得地上權之登記申請時，僅需

提出土地登記規則第 118 條所述文件，地政機關經形式審查無誤後即應公告，就實質事項

（如取得時效是否中斷）無審查、司法調查之權限，故於乙所提出之拆屋還地訴訟中，雖甲

似已生民法第 771 條第 2 項取得時效中斷之效果，然此屬取得時效要件是否符合之實體爭

執，非經民事法院審理調查，無從認定，故本案受訴法院仍應為實體審理。 
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二、甲在自有之 A 地上未依建築法規規定興建完成 B 屋（即無法為建物保存登記之違章建築），

甲將 B 屋出賣並交付予乙使用，同時與其訂立 20 年期間之 A 地（基地）租賃契約，並經公

證之。一年後甲因財務困難向丙貸款 1000 萬元，並將 A 地設定抵押權予丙擔保該借款，然

甲終因投資失利而無法償還借款，丙遂向法院申請查封拍賣 A 地求獲清償。試問： 

乙是否取得 B 屋所有權？（10 分） 

丙於實行 A 地抵押權時，是否得主張除去 A 地租赁約以及將 B 屋併付拍賣？若嗣後 A 地

由丁拍定買得時，乙就 B 屋得對丁為如何之法律主張？（15 分） 

考題難易：★★★ 

解題關鍵：本題算是過去常見考點，於其他國考民法試題中已出現數次，關鍵在於需了解違章

建築是否得適用現行民法物權編相關之規定？違章建築是否受到民法之保障？ 

《使用法條》or《使用學說》：民法第 767 條、866 條、強制執行法第 98 條，最高法院 99 年

台上 1723 號判決、高等法院 103 年度上更一字第 138 號判決、最高法院 85 年度台上字第 1051

號判決 

【擬答】： 

乙未取得 B 屋所有權 

按民法第 758 條，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。次按最高法院 67 年第 2 次民事庭庭長會議，違章建築之讓與，雖因不能為移轉登記而

不能為不動產所有權之讓與，但受讓人與讓與人間如無相反之約定，應認為讓與人已將該違

章建築之事實上處分權讓與受讓人。 

經查，甲所興建之 B 屋，因自建而取得 B 屋之所有權（原始取得），然因該 B 屋未依建築法

規興建，無從辦理保存登記而屬違章建築，自無從透過民法 758 條之移轉登記移轉所有權與

他人。故甲雖出賣 B 屋與乙並交付與乙，然乙並未取得 B 屋所有權，僅取得 B 屋之事實上處

分權。 

丙不得主張除去 A 地租賃契約及將 B 屋併付拍賣 

按民法第 866 條第 2 項，抵押權人得就抵押權設定「後」始成立之用益物權或租賃關係請求法

院除去或終止。次按強制執行法第 98 條第 2 項，因強制執行拍賣所取得之不動產，其上之租

賃關係將隨同移轉與買受人，此規定之意義同民法第 425 條，即所有權讓與不破租賃之規定 

有疑義者在於，若承租人於租賃物上興建違章建築，或租賃之標的物為違章建築，是否仍有

民法第 425 條、425-1、426-2 條之適用？或有論者以為，違章建築買受人並不符合法條「所

有權讓與」之文義而無適用，惟本文以為，「事實上處分權」較之所有權人之權能，實屬無

益，且為保障違章建築之經濟價值顧應採肯定見解，實務多數見解亦採相同之立場（最高法

院 99 年台上 1723 號判決、高等法院 103 年度上更一字第 138 號判決、最高法院 85 年度台上

字第 1051 號判決參照）。 

經查，甲係「先」與乙就 A 地成立租賃關係，始將 A 地設定抵押權與丙，丙無從本於民法第

866 條第 2 項主張除去租賃關係及就 B 屋主張併付拍賣。 

若 A 地由丁拍得，乙得本於租賃關係主張為有權占有 

承如前述，若租地興建違章建築，於土地轉售或拍賣時，仍有民法第 425、425-1、426-2 條

之適用。 

經查，乙與甲就 A 地之租賃關係成立在先，且該租約經公證，並無 425 條第 2 項不得主張所

有權讓與不破租賃之情形，故於 A 地遭拍賣時，乙除得依民法第 426-2 條、土地法 104 條主

張優先承買權。若乙未行使優先承買權，確定由丁拍定取得 A 地所有權時，依民法第 425

條、強制執行法第 98 條第 2 項，甲乙間之租賃關係將法定移轉於乙丁之間，故乙得本於與丁

之租賃關係主張為有權占有。 
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三、甲過世後留下遺產 A 地一筆、B 車一台，由乙、丙、丁繼承，應繼分均為三分之一。乙、丙未

得丁同意，竟偽造其同意書，私將 A 地出售及移轉登記予戊，並將 B 車出售交付予戊，戊對

出售行為所涉不法均善意不知情，試問：出售 A 地、B 車之處分行為效力各如何？（25 分） 

考題難易：★★ 

解題關鍵：本題需使用民總結合物權編及土地法之概念解題，針對共有物屬動產或不動產而有

不同的法條適用。 

《使用法條》or《使用學說》：土地法第 34 條之 1、民法第 819 條。 

【擬答】： 

出售 A地之處分行為 

按土地法第 34條之 1，共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農育權、不動

產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計

逾三分之二者，其人數不予計算。上開規定於公同共有準用之。 

經查，甲過世後，其遺產 A地、B車於遺產分割前，屬乙丙丁所公同共有，乙丙偽造丁之同

意書而為處分，其債權行為本不以有處分權為必要，故乙丙若以自己名義為交易，其債權行

為仍屬有效。至於乙丙所為處分行為，雖未得丁之同意，然乙丙之應繼分合計已達三分之

二，超過共有人之半數、應繼分合計亦過半數，故依土地法第 34條之 1第 1、4項，仍屬有

權處分，其所有權將因此移轉與戊。 

附言者為，丁依土地法第 34條之 1第 4項，得主張優先承買權，若乙丙未為通知逕自移轉登

記於戊，丁雖不得依給付不能之規定向乙丙請求，然仍得依侵權行為法則向乙丙請求損害賠

償（最高法院 109年度台上大字 2169號裁定參照）。 

出售 B車之處分行為 

按民法第 819條第 2項，共有物之處分、變更、及設定負擔，應得共有人全體之同意。 

承如前述，甲過世後，其遺產 B車於遺產分割前，屬乙丙丁所公同共有，其處分自應得全體

繼承人（公同共有人之同意）。乙丙偽造丁之同意書所為之處分，屬無權處分行為，依民法

第 118條，該處分行為係屬效力未定。於將該 B車交付與戊時，由於戊屬善意不知情，故得

依民法第 801、948條主張善於取得 B車之所有權。 

附言者為，乙丙係偽造丁之同意書，其內容乃同意處分，似尚非偽造代理權之授權書，故本

案應非無權代理，而屬無權處分之法律關係。 
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四、建商甲於自有的 A 地上興建樓高 10 層的豪華 B 大廈，每層獨立一戶（已申請門牌號）。乙

向甲買房一戶，受讓登記取得 B 大廈 10 樓獨戶所有權、公共設施空間（如管理室、電梯/樓

梯間等）及 A 地十分之一之應有部分比例，請問其法律性質各如何？若甲欲將公寓內太平梯

（逃生梯）、車道作為自己專用，得否對此兩部分公共設施請求共有物分割？（25 分） 

考題難易：★★ 

解題關鍵：本題在於了解區分所有建築之規定，屬單純之法條適用題。 

《使用法條》or《使用學說》：民法第 799 條 

【擬答】： 

乙購入 B大廈 10樓、公共設施空間、A地十分之一應有部分 

按稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一部，就專有部分有單獨所有權，

並就該建築物及其附屬物之共同部分共有之建築物。專有部分，指區分所有建築物在構造上

及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的者。共有部分，指區分所有建築物專有部分以外

之其他部分及不屬於專有部分之附屬物，民法第 799條第 1、2項參照。 

經查，B大廈之 10層樓每層均獨立申請門牌號，各層樓之獨立戶均具有構造上及使用上之獨

立性，故乙所購入之 10樓獨戶，乃屬單獨之所有權，且為區分所有建築之專有部分。至於乙

所取得之公共設施空間、A地十分之一應有部分，則與其他住戶共有，屬 B大廈該區分所有

建築之共有部分。 

甲就公寓內逃生梯、車道，不得請求共有物分割 

按區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專有部分面積與專有部分

總面積之比例定之。但另有約定者，從其約定。專有部分與其所屬之共有部分及其基地之權

利，不得分離而為移轉或設定負擔，民法第 799條第 4、5項參照。 

經查，甲所欲作為自己專用之逃生梯、車道屬共有部分，依法本不得分離而為移轉及設定負

擔，且其應有部分之比例若欲變更，除非係透過另為約定，否則不得為之，甲自不得就此部

分另請求共有物分割。 


