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《民法概要》 
試題評析 
第一題：第一小題涉及一般民法基本概念，即債權行為以及物權行為之區分，以及一物二賣對於後買賣契約之

效力問題，若具備基礎的民法知識，本題應不困難。而第二小題則涉及不動產所有權之登記生效原則

之適用，亦屬物權之基本概念操作，拿到基本分數應不困難。惟若須使答題更加完備，且時間允許之

情況下，建議可以繼續帶到甲乙間之契約如何處理的問題，解題方為圓滿。 

第二題：本題主要針對物權修正作為考題之出題方向，在修正前條文僅舉四例，對於條文熟悉之考生應不困

難，較有困難者應屬第五例，何謂其他行為之舉例？在修正理由中即有提及，此更顯示出最近幾年物

權考題分佈在修正理由中的熱門程度。 

 

甲、申論題部分 
ㄧ、甲出售並交付土地於乙，乙已支付部分價金。其後甲再出售該地於丙，並移轉所有權登記給

丙。問：（25分） 

（ㄧ）甲乙、甲丙之土地買賣契約效力各如何？ 

（二）本案土地之所有權屬於何人？ 

答： 
(一)甲乙、甲丙之買賣契約效力皆為有效 

1.按民法（下同）第345條規定：「稱買賣者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契

約。當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立。」故當事人間就買賣標的及價金達成合

意時，契約即為成立。又本題涉及不動產之交易，於第166條之1未施行之前提下，不動產之債權行為仍

屬不要式行為，合先敘明。 
2.次按民法第118條第1項規定：「無權利人就權利標的物所為之處分，經有權利人之承認始生效力。」通

說認為，本條所指之處分行為限於狹義之處分行為，即以物權或其他權利直接發生得、喪、變更之行為

為限。至於負擔行為（即債權行為），則不以行為人有處分權為必要。至於在一物二賣的情形中，出賣

人於未移轉買賣標的物所有權以前，仍屬有權處分，其買賣契約更無受影響之可能。 
3.故依題所示，本例中，甲乙與甲丙既已達成要約承諾之合致，則兩兩之債權契約自當有效。 

(二)土地之所有權人應屬丙 

1.依第758條規定：「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。前項

行為，應以書面為之。」我國民法就不動產物權之移轉係採取形式主義，故不動產之物權行為除須具備

移轉之意思表示合致與書面外，更以登記作為特別生效要件（登記生效原則）。 
2.依題示，本例中既僅有甲丙間完成所有權移轉登記，自應由丙取得該地之所有權，至於甲乙間之交付行

為與所有權變動並不相關。 
3.應予補充說明者係，甲乙間之買賣契約涉及可歸責債務人之給付不能，而有第226條之適用。故乙得對甲

主張損害賠償，或依第256條解除契約後向甲請求回復原狀（第259條），且解除權之行使並不妨害損害

賠償之請求（第260條）。 
 
【參考書目】 

鄭律師，「債編總論與物權編」上課講義。 

 
二、試列舉五例說明不動產所有權人於登記前已取得不動產物權之情形？（25分） 

答： 
本題涉及民法（下同）第759條登記處分原則之問題。一般而言，物權之變動係以第758條第1項之登記生

效原則為主，惟在處理非因法律行為所致之變動時，則有可能因法律規定抑或法律事實而取得不動產物權。為

使不動產物權仍能藉由登記制度表彰其變動情形，立法者遂於民法第759條規定：「因繼承、強制執行、徵

收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權。」以下僅
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依條文順序舉五例作為參考： 
(一)繼承 

1.繼承人係於「被繼承人死亡」時，當然概括取得繼承之不動產物權，無待登記（第1147、1148條）。 
2.然，繼承人若欲處分該繼承取得之不動產物權，則須先依第759條規定為登記後，方得為之，此處所指之

登記係指繼承登記而言。 
(二)強制執行 

1.依強制執行法第97條規定，拍賣之不動產，買受人繳足價金後，執行法院應發給權利移轉證書及其他書

據。又依同法第98條第1項規定，拍賣之不動產，買受人自領得執行法院所發給權利移轉證書之日起，取

得該不動產所有權，債權人承受債務人之不動產者亦同。 
2.依此，拍定人係於「取得權利移轉證書」時取得拍賣之不動產物權，無待登記。 

(三)徵收 
1.依土地法第235條規定，被徵收土地之所有權人，對於其土地之權利義務，於應受補償發給完竣時終止，

在補償費未發給完竣以前，有繼續使用該土地之權 。 
2.依此，不動產徵收時，徵收人係於「補償金發放完竣」時取得不動產之物權，無待登記。 

(四)法院判決 
1.法院之判決效力足以在登記前發生不動產物權變動者，僅形成判決而已，而給付判決與確認判決均不包

括在內（另參65台上1797號判例）。 
2.形成判決於「形成判決確定」時，即發生不動產物權變動，無待登記。 

(五)其他 
1.此乃物權修正時所新增之部份，依第759條修正理由之說明，主要係在處理其他因法律規定或法律事實所

致之物權變動情形。 
2.前者例如第923條第2項規定，出典人於典期屆滿後，經過二年，不以原典價回贖者，典權人即取得典物所

有權。而後者，則以「自己出資興建建築物」最為常見，係因出資建築人只要滿足最高法院63年度第6次民

庭庭推總會議決議之要件（非成分性、繼續性、固定性、獨立經濟性），即取得系爭定著物之所有權。 
 
【參考書目】 

鄭律師，「物權編」上課講義。 

 
乙、測驗題部份 
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