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   1 

《民法物權編概要》

一、甲向乙承租土地自建A屋，未辦理保存登記，民國（下同）96年甲將A屋出租與丙，並交由丙占有使用，

該租賃契約約定為不定期限且未經公證。100年時，甲復將A屋以新臺幣300萬元售與丁，並改由丁與

乙簽訂基地租賃契約。試問：丁得否對丙主張返還A屋？（25分）

答：
丁得否對丙主張返還A屋，所涉及之請求權基礎檢討如下：

(一)丁可否對丙行使民法第767條第1項前段之所有物返還請求權，請求返還A屋？

民法第767條第1項前段規定，所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。學理上稱之為「所有物返

還請求權」，其構成要件包括：

1.請求權之主體須為所有人或依法得行使所有權之人。

2.相對人須為現在占有該物之人。

3.相對人之占有須為無權占有。(參《高點‧高上民法物權講義》第25頁)
題示甲向乙承租土地自建A屋未辦理保存登記，且甲於100年時將A屋出售與丁。買受人丁基於買賣契約，固然得

依民法第348條規定請求出賣人甲移轉A屋所有權並交付，惟因民法第758條規定不動產物權之移轉須經登記始生

效力，甲顯然無法將A屋之所有權移轉予丁，丁對甲僅能取得債權而無法取得買賣標的物A屋之所有權。

結論：丁既非A屋所有權人，不符合上述要件1，丁自不得對丙行使民法第767條第1項前段之所有物返還請求權請

求返還A屋。

(二)丁可否代位甲對丙行使民法第767條第1項前段之所有物返還請求權請求返還A屋？

題示甲於100年時將A屋出售與丁，買受人丁基於買賣契約得依民法第348條規定請求出賣人甲交付A屋之占有。

茲因A屋目前由丙占有中，倘若甲得對丙主張所有物返還請求權而怠於行使時，丁即得依民法第242條代位甲向丙

請求返還A屋。惟檢討結果，甲將A屋出租與丙並交由丙占有使用，丙基於租賃契約對甲係有權占有，甲不得對

丙主張所有物返還請求權，丁當無從代位甲向丙請求返還A屋。

至於題示甲將A屋出租與丙，該租賃契約約定為不定期限且未經公證乙節，所涉及之法律關係為民法第425條，於

未經公證之不動產租賃契約，其期限逾5年或未定期限者，不適用買賣不破租賃之規定，亦即丙不得主張其租賃

契約對於丁仍繼續存在。惟如前述，丁本不得對丙行使物上請求權，丙是否有上述買賣不破租賃規定之保護，並

無影響。

結論：丁不得代位甲對丙行使民法第767條第1項前段之所有物返還請求權請求返還A屋。

二、A土地坐落於住商混合區，鄰近主要幹道，交通方便、生活功能良好，原為中華民國（管理者為財政

部國有財產署，以下簡稱國產署）與乙丙丁所共有，惟多年後丙丁先後死亡，因繼承成為共有者（以

下簡稱乙等共有人）人數眾多，A土地管理、使用及處分困難，多次召開土地協議分割會議，乙等共

有人均未出席，現況部分土地為空地、部分有建物由部分共有人占有使用。試問：國產署能否主張共

有物分割？若分割應受補償，其法律上擔保應如何辨理？（25分） 

答： 
(一)國產署得聲請法院裁判分割共有之A地：

按共有物之分割之方法，以協議分割為原則，若不能協議決定或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行

者，共有人得聲請法院為裁判分割(民法第824條第1、2項)。題示A地為中華民國與乙等共有人所共有，因共有人

不能協議分割共有土地，國有持分之管理機關國產署得依上述規定聲請法院裁判分割共有之A地。

至於裁判分割之方式，依民法第824條第2項至第7項規定歸納如下：

試題評析

第一題考點：民法第767條第1項前段之所有物返還請求權。答題時應分析本條之構成要件。 
第二題考點：民法第824條共有物裁判分割之方法，及第824-1條裁判分割所衍生之法定抵押權。 
第三題考點：(一)借名登記之出名人對於該借名財產是否有處分權之問題，宜依法院實務見解作答。 

(二)共有土地設定持分抵押權，於裁判分割時應如何處理？應援引司法院釋字第671號解

釋及民法第824-1條第2項規定作答。

第四題考點：民法第814、816條加工之法律效果。 
綜觀本次考題基調雖非偏狹題型，惟部分內容涉及民法債編之問題，似有逾越出題範圍之嫌，一般考生

不易完整作答，能獲得70分以上已屬高分。 

考點命中

第一題：《高點‧高上民法物權講義》第一回，曾文田編撰，頁25。 
第二題：《高點‧高上民法物權講義》第一回，曾文田編撰，頁66、67、69。 
第三題：《高點‧高上民法物權講義》基礎第一回，曾文田編撰，頁51、52； 

《高點‧高上民法物權講義》第一回，曾文田編撰，頁69。 
第四題：《高點‧高上民法物權講義》第一回，曾文田編撰，頁53。 
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   2 

1.以原物分配於各共有人。 
2.以原物分配各共有人，其中有不能按其應有部分受分配者，以金錢補償之。 
3.各共有人均受原物分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人，未受分配之其餘共有人，則以金錢補償之。 
4.以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。 
5.原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人。變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人

有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。 
6.以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。 
7.共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。 
8.共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同

意，得請求合併分割，但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之。(參《高點‧高上民法物權講義》第66、
67頁) 

(二)裁判分割應受補償者，法律上對其擔保之方式如下： 
1.不動產裁判分割，在原物分配兼金錢補償或未受原物分配之情形，應受金錢補償之共有人，就其補償金額，對

於補償義務人所分得之不動產，有法定抵押權(民法第824條之1第4項)。 
2.前項法定抵押權應於辦理共有物分割登記時一併申請登記，其次序優先於第2項但書因裁判分割而移存於特定

應有部分之抵押權(民法第824條之1第5項)。又如應受補償者有多數人時，應按受補償比例登記為共有抵押權人。

(參《高點‧高上民法物權講義》第69頁) 
 
三、甲乙約定借用乙的名義，將甲名下之A土地登記為甲乙共有，惟乙死亡後，乙之繼承人丙因向丁借款，

遂以其A土地之應有部分設定抵押權予丁，並完成抵押權設定登記。試問：前述抵押權設定及登記之

效力，與借名登記之關係如何？若因借名與否甚難釐清，甲請求裁判分割A土地，丁未參與該訴訟，

則丁得如何主張實行抵押權？（25分） 

答： 
(一)借名登記之出名人有權處分借名財產，丙將A地設定抵押權予丁為有權處分： 

所謂「借名登記」契約，依法院實務之見解，係指「當事人約定一方將自己之財產以他方名義登記，而仍由自己

管理、使用、處分，他方允就該財產為出名登記之契約」。最高法院對「借名登記」契約，肯認若不違反法律強

制禁止規定，構成脫法行為而無效外，原則上認定借名登記契約有效，屬於民法債編所未規定之「無名契約」，

應類推適用民法「委任」之規定。 
有關借名人與出名人就特定不動產成立借名登記關係之效力，出名人未經借名人之同意，將該不動產所有權移轉

登記予第三人，其處分行為效力如何之問題，依最高法院106年第3次民事庭決議，認為不動產借名登記契約為借

名人與出名人間之債權契約，出名人依其與借名人間借名登記契約之約定，通常固無管理、使用、收益、處分借

名財產之權利，然此僅為出名人與借名人間之內部約定，其效力不及於第三人。出名人既登記為該不動產之所有

權人，其將該不動產處分移轉登記予第三人，自屬有權處分。(參《高點‧高上民法基礎班講義》第51、52頁) 
題示甲乙約定借用乙的名義，將甲名下之A土地登記為甲乙共有，乙死亡後應由丙繼承乙之共有持分及該借名登

記契約。依上述最高法院之見解，出名人既登記為該不動產之所有權人，其將該不動產處分登記予第三人，係屬

有權處分，故丙將A地設定抵押權予丁為有權處分，應屬有效。 
(二)甲請求法院裁判分割A土地，丁之抵押權之處理方式如下： 

1.基於民法第868條抵押權不可分性及土地登記規則第107條之規定，土地裁判分割後原則上抵押權仍存在於抵押

人原有之應有部分上，故抵押權須按應有部分分別轉載於分割後各宗土地上。 
又依司法院釋字第671號解釋意旨，依土地登記規則第107條規定抵押權按應有部分分別轉載於分割後各宗土地

上，強制執行時，係以分割後各宗土地經轉載抵押權之應有部分為其執行標的物。於拍定後，因拍定人取得抵

押權客體之應有部分，由拍定人與其他共有人，就該不動產全部回復共有關係，其他共有人回復分割前之應有

部分。 
2.依民法第824條之1第2項但書規定，有下列情形之一者，抵押權可移存於抵押人所分得之部分土地：(1)抵押權

人同意分割；(2)抵押權人已參加共有物分割訴訟；(3)抵押權人經共有人告知訴訟而未參加。故如甲聲請法院

向抵押權人丁告知訴訟，而丁未參與該訴訟，則法院得將其抵押權移存於抵押人丙所分得之部分土地上。 
3.依本條第2項但書移存之情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用民法第881條第1項代物擔保性之規定，原

抵押權消滅惟原抵押權人取得權利質權。(參《高點‧高上民法物權講義》第69頁) 
 
四、甲藝術協會舉辦藝術博覽會，甲邀約乙畫家創作巨幅畫作參加展出，約定創作所需畫布及顏料由甲提

供，畫作若於展覽期間賣出時，其價金應分歸創作人及該協會各二分之一。乙創作題為「漁港」之畫

作參展，嗣於該博覽會結束後，乙畫作未售出，且畫作亦未歸還乙。試問乙得如何主張權利？甲主張

共有該畫作有無理由？（25分） 

答： 
(一)乙得主張取得「漁港」畫作之所有權並請求甲返還畫作： 

1.依民法第814條規定，加工於他人之動產者，其加工物之所有權，屬於材料所有人。但因加工所增之價值顯逾
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材料之價值者，其加工物之所有權屬於加工人。 
題示甲邀約乙畫家創作巨幅畫作參展，創作所需畫布及顏料由甲提供，乙創作完成題為「漁港」之畫作，該畫

作乃乙將甲之畫布、顏料等動產施以勞力創意，經加工而產生之加工物，因加工完成之畫作所增之價值顯超過

畫布、顏料等材料之價值，依民法第814條但書規定，該畫作之所有權屬於加工人乙原始取得。(參《高點‧高

上民法物權講義》第53頁) 
2.乙係「漁港」畫作之所有權人，甲於博覽會結束後，對於畫作已無占有權源，甲未將畫作歸還乙係屬無權占有，

乙得依民法第767條第1項前段之所有物返還請求權，請求甲返還畫作。 
(二)甲不得主張共有「漁港」畫作，惟甲得請求乙償還價額： 

如上述，「漁港」畫作之所有權由乙原始取得，甲不得主張共有畫作，惟甲得請求乙償還價額，其請求權基礎如

下： 
1.依民法第816條規定，因前五條之規定而受損害者，得依關於不當得利之規定，請求償還價額。又本條所謂

「依關於不當得利之規定」，必須具備民法第179條所定不當得利之構成要件，始得請求(參最高法院88台上

419判決)。(參《高點‧高上民法物權講義》第53頁) 
如上述，乙因加工取得「漁港」畫作所有權，致甲喪失所提供之畫布、顏料等材料之所有權，甲得依民法第

179條不當得利之規定，請求乙償還所損害之價額。 
2.至於甲、乙曾約定，乙創作之畫作若於展覽期間賣出時，其價金應分歸創作人及該協會各二分之一乙節，因展

覽期間已結束，乙之畫作並未售出，其契約已因屆期而消滅，甲不得請求乙出售該畫作並給付二分之一價金。 
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