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改版序  

很多法律人對於「物權法」都有種～既熟悉、又陌生的「特殊

情感」，說不上「很熟」，可明明在學校修過課了，也不能說「不

認識」。比較糟糕的是，一旦遇上了物權法的問題，平時解析債法

問題的那股自信與從容，全都離家出走、不知去向了！ 

仔細想想，當物權法遇上了債法，不論是學校課程的時數或法

條的數量，立刻「矮」上一截；可偏偏物權法在國家考試所占比

例、實務案件出現頻率，一點都不輸給債法。如果以上的描述讓您

心有戚戚焉，那麼，這本小書應該是帶您認識物權法的不二選擇。 

雖然民法總則編所定原理原則，一體適用於債法及物權法，但

物權法在「物權法定主義」、「公示原則」、「公信原則」的指引

下，有著自己獨到的特色；正因為如此，各位在債法所學的那套思

維，到了物權法可就不一定發揮作用了。這本小書的首要目的，除

了解說法條之適用方法外，還有另一個重大任務～帶著讀者們熟稔

物權法的思考方式！因此，筆者在第1章用了極大的篇幅，介紹物
權法的基本原理原則；又在每一章以【案例】、【問題】等，將冷

冰冰的法條文字轉換為生動的案例，並且深度解析其中的思考邏

輯，最後還以精選的國家考試題目作為【練習】，驗收學習成果。

相信透過一遍又一遍的練習，在您讀完這本小書時，已經換了個

「物權腦」，看到物權法的爭議時，知道該從何開始思考、也知道

如何架構答題脈絡。 

這就來說說本次改版重點。 
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首先，實務見解乃是法律學習不可或缺的素材。為此，這次改

版乃同步更新實務見解，讓讀者們在學習基礎理論的同時，亦能以

實務見解印證所學。在近期公布的諸多實務見解中，未經保存登記

之建築物與土地間之關係，仍是鎂光燈的焦點，新版內容有深度的

剖析，務請參見。 

其次，學者們近一年來的精闢著作，亦是此次改版之重中之

重。從陳自強老師就多數債權人與債權之準公同共有人間之法律關

係解析、陳重見老師就共有物分割與民法第425條之1的適用關係，
到吳謹瑜老師就民法第425條之1的適用範圍與土地地目之關聯性
等，這些不可錯過的文獻，筆者均已將其精華收錄於適當章節，並

加以解說，務求各位在讀完本書後，可融會貫通並知所運用。 

此外，物權法之實務案例所涉爭點，越來越多樣化，若干較冷

門的物權態樣，不但躍上檯面，還成為國考考點！為此，繼上一次

改版增補第6章第二節權利質權、第2章所有權及第8章占有，這次
改版則是補強國考試題，以全真考題印證及驗收所學。為此，筆者

收錄了直至114年為止的國家考試題目，讓讀者們能在讀完冗長的
說明後，以最新的國考試題驗收學習成效。 

「好還要更好！」是筆者對自己的要求，同時也是筆者對眾多

讀者們的責任所在。再次謝謝各位過去多年來的愛護和支持，希望

新版內容能繼續得到您的肯定。雖然筆者已竭盡所能力求內容精

確，但謬誤難免，敬請不吝指正！ 

李淑明 
2026年8月 

購書請至：https://www.angle.com.tw/Book.asp?BKID=18830



 

 

序   言  

該怎麼樣形容學習法律的心情呢？若將其中學習的歷程形容為

像「哈利波特」的劇情，充滿冒險、刺激，似乎有刻意美化它枯

燥、繁瑣的另一面之嫌；若說當您學有所成時的見識，有如「魔戒

三部曲」的氣勢磅礡，又似乎太……，小題大作了！ 

回想七年前，筆者提起筆來寫下第一個字，說實在的，當時實

是無心插柳的巧合，不過這個美麗的巧合，也開啟了筆者民法寫作

的生涯。想想當時無論運用多豐富的想像力，也絕對無法預見七年

之後，筆者仍然堅持寫作的路子，並且樂此不疲。 

在近十年的時間，民法有相當大的改變，除了八十八年民法債

編的大翻修、九十一年消費者保護法自公布施行後的第一次修正、

民法研究會於八十三年第一次召開，許多學成歸國民法學者的投

入，都為民法界注入相當的活力！ 

但民法的學習的確有其沉重的一面，因為它的體系龐雜、概念

抽象，尤其是學說資料之多，可謂汗牛充棟，相信即使是像筆者一

樣，從一進入法律系開始就深深為民法著迷者，仍然會時時感到力

有未逮。而本書的目的，就是希望能從學習者的角度出發，將筆者

十多年來點點滴滴所累積的心得，去蕪存菁之後，以實例題帶動的

方式，輕鬆活潑地呈現民法的另一面貌。透過實例題的串連，民法

法條不再是僵硬死板的文字，而是鮮明生動的生活規範。如果您在

閱讀本書時，能夠感受到筆者是以這樣的心情，字斟句酌地寫下對

於民法的體會，時時刻刻以喜悅、進取的心情學習法律，那將是筆

者最大的收穫了！ 
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謝謝讀者們多年來對於本書的愛護，更感謝元照出版公司在同

時出版拙著「民法總則」、「債法總論」、「債法各論」、「民法

物權」時所付出的辛勞與努力。筆者學植未深，相信書中仍有不少

謬誤，望請讀者們能惠予指正，以求本書更加精進。 

李淑明 
2004年6月寫在 

Basking Ridge, New Jersey 
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總   論 
 

導 讀  

進入民法物權編，許多基本概念與「債」迥不相同，從而有必要在

論述細節問題之前，先以「導讀」解說、澄清，以奠定紮實的基礎。 
首先，民法乃以「私法自治」為基礎，意指：權利主體於法律限制

之範圍內，得以「法律行為」為方式，與其他權利主體或權利客體形成

「法律關係」；其中，發生在權利主體之間的法律關係，即為「債」；

而發生在權利主體與物之間者，則為「物權」。由是可知，「物權」

者，乃是權利主體對物的支配，進而得以排除其他權利主體干涉之權

利。1 
不過，儘管同樣是以私法自治原則作為基礎，但基於「物權」之特

質，從「物權」的效力到「物權行為」的方式，容有諸多與債法迥不相

同而自成一格之特性。這些原理原則非常重要，千萬不要眼高手低，忽

略了這些屬於「打地基」的基礎觀念。 
為此，這就從物權法之基本原理原則談起，先瞭解物權之特性及效

力，以及物權法最為重要的「物權法定主義」，還有「公示原則」、

「公信原則」等，接著談到其他議題時，才能有足夠的基礎將之串聯起

來而有融會貫通的認識。 
 
 

 
1 鄭冠宇著，民法物權，頁3、4，2024年6月版。 

第1章 
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民法物權 2 

第一節 基本原理原則介紹 

 
甲應好友乙之請託，將其A古董鐘出借與乙，使之能作為中古文物

展之其中一項展品，但因展期開始前，該A鐘突然發生故障不能有效運

作，乙便將該A鐘交由丙修理，丙於收受該鐘後交付一張維修單與乙，

作為維修之憑證。數日後，乙因股市突然大跌而有資金需求，故向善意

且無重大過失之丁表示其為A鐘所有人，僅是該鐘目前由鐘錶師傅丙維

修中，其願將之出賣，並以讓與對丙之返還請求權之方式，將該A鐘所

有權讓與於丁，丁表示同意後，乙便將A鐘之維修單交付與丁，使丁能

向丙領回該鐘，惟系爭買賣契約與返還請求權之讓與，自始即具有無效

事由，但其情為乙丁所不知。丁於自認取得對該A鐘之返還請求權後，

復對善意且無重大過失之戊表示願將該A鐘出賣，並以讓與對丙之返還

請求權之方式，將該A鐘讓與於戊，戊表示同意後，丁即將該A鐘之維

修單交付與戊。試問：若於戊以該維修單向丙領回系爭A鐘前，甲偶然

發現A鐘現為丙所占有，甲得否對丙請求返還該A鐘？ （110臺大） 
 

 觀念解析  

一、物權之特性與效力 

(一)對世性 

按「物權」乃是對標的物直接管領、處分，並加以支配的權利，除

依法律規定或經物權人同意外，不論何人對於標的物有妨害、甚至侵害

行為，物權人均得對該行為人有所主張；換言之，物權不是僅在特定人

間發生效力，而是對任何人均可主張之權利。此與債權僅得於特定人之

間（即債權人與債務人之間）發生效力，有著極大的差異。此即為學者

案例1 
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3  第1章 總 論 

所稱「對世性（效）」或「絕對性」。2茲舉數例說明物權之「對世

性」與債權之「相對性」的差異。 
1.甲為了向乙購買A地，而與乙訂立買賣契約。儘管買賣契約已經

有效成立，但在乙還未將A地所有權移轉登記予甲之前，甲僅對「乙」

取得了債之請求權，得請求乙交付並移轉A地所有權；倘若在甲取得A
地所有權之前，有人無權占有A地，礙於甲不是A地所有權人，不得請

求無權占有人遷讓並返還A地，僅所有權人乙得依民法第767條第1項規

定請求無權占有人返還之。 
2.相對的，當乙將A地所有權移轉予甲之後，不論是誰無權占有A

地，所有權人甲均得以所有權人之地位，依民法第767條第1項規定請求

無權占有人返還土地。這正是物權（所有權）之對世性（對任何人均得

主張）的表現。 
3.再舉一例。丁將其所有B地設定地上權予丙。之後，因丙未積極

利用A地，第三人乃趁機占用之，除了所有權人丁得依民法第767條第1
項規定排除侵害外，地上權人丙有何權利可茲主張？依民法第767條第2
項規定，地上權人同樣享有物上請求權，故而不論何人無權占有A地，

丙均得依民法第767條第2項準用第1項規定請求無權占有人返還A地。這

同屬物權（地上權）之對世性（對任何人均得主張）的表現。 

(二)追及性 
按物權乃是存在於「物」之權利，所以，縱使該物之所有權有所變

動（如：讓與他人），不會影響該定限物權之效力，該定限物權會追及

而繼續存在於該物，這就是「追及性」。舉個例子來說，甲將其所有A
地設定地上權予乙以興建房屋，儘管如此，甲仍是A地所有權人，其處

分權不受影響。其後，甲將A地出售並移轉登記予丙，乙的地上權仍繼

續「追及」而存在於A地。再舉個例子：丁將其所有B地設定抵押權予

銀行以貸款，之後，丁將B地出賣並且移轉登記予戊，銀行的抵押權不

 
2 王澤鑑著，民法物權，頁39，2010年6月版。鄭冠宇著，民法物權，頁16，

2024年6月版。 
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受影響，仍繼續存在於B地，民法第867條定有明文：「不動產所有人設

定抵押權後，得將不動產讓與他人。但其抵押權不因此而受影響。」3 
「追及性」只會出現在「定限物權」，因為「追及性」所要處理的

問題，正是定限物權和標的物間之關係，誠如前面所提到的兩個例子，

一是地上權、另一則是抵押權，都是定限物權。儘管「追及性」不難理

解，但很容易遺漏而忘了它的存在，等到進入第3章和第4章時，看到某

一標的物上有定限物權（不管是用益物權還是擔保物權）存在、又看到

該標的物所有權發生變動時，務必要聯想到「追及性」，並依此認定受

讓人和定限物權人間之關係。 

(三)排他性 
正因為「物權」是對標的物直接管領、處分，並加以支配的權利，

故甚難想像於同一標的物，同時存在數個性質不相容的物權；此即為物

權之「排他性」。例如：依民法第832條規定，地上權乃是以在他人土

地上有建築物或其他工作物為目的之用益物權；農育權則是以在他人土

地上耕作、養殖、畜牧等為目的之用益物權（民 § 850之1）。儘管這

兩種用益物權之目的不同，但均是以占有土地並使用收益為目的，實難

想像這兩種物權同時併存於同一土地、地上權人和農育權人得以同時行

使權利卻不相扞挌？是以，礙於地上權與農育權間具有排他性，不論土

地所有人先設定地上權或農育權予他人，即不得於同一範圍內再設定性

質不相容之用益物權。 
 

3 看到這兒，您可能會有個疑問：如此一來，受讓A地的丙和受讓B地的戊，

豈不是很倒楣，其所取得的A地及B地竟然帶有地上權及抵押權的負擔！就

丙而言，丙必須繼續讓地上權人乙使用A地；對戊來說，將來如丁不清償債

務，銀行即可拍賣B地以取償，戊不就因而喪失B地所有權了嗎？ 
的確如此！不過，A地和B地都是不動產，該地上權及抵押權必然已經登

記，因此，丙、戊於受讓A地或B地時，不可能不知道A地及B地上帶有其他

定限物權的負擔；在此前提下，丙、戊仍願意買受，即不再得對出賣人甲、

丁主張任何權利。惟若丙、戊真的不知道A地、B地帶有地上權、抵押權等

負擔，此乃典型的「權利瑕疵」，丙、戊得對出賣人甲、丁主張權利瑕疵擔

保請求權。關於「權利瑕疵擔保請求權」的說明，可參見拙著，債法各論，

頁10以下，2026年8月版。 
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不過，「排他性」僅適用於性質不相容的定限物權，倘若性質不

同且可以併存者，像是用益物權與擔保物權，則不妨同時存在。所以，

土地所有人將土地設定抵押權之後，還是可以設定地上權或農育權、甚

至出租予他人；反之亦然。 
又，儘管是性質相同的定限物權，不必然無法同時存在；擔保物權

即為適例。按擔保物權乃是支配標的物之經濟價值的定限物權，所以，

只要該標的物尚有剩餘價值存在，當然可以再設定擔保物權予他人。所

以，同一筆不動產上同時存在數個抵押權，實在是再平常不過的事兒。 
不僅是擔保物權，即便是用益物權相互間，也不一定具有排他性，

例如：民法第851條以下所定之不動產役權，不一定需要占有標的物並

為排他性的使用收益；以「採光」為目的之不動產役權，即為適例，縱

使已為他人設定以採光為目的之不動產役權，供役不動產所有人還是可

以將該不動產設定農育權或地上權予他人，只要不妨礙需役不動產的採

光權即可。又如民法第841條之1以下所定區分地上權，僅只是就他人土

地上下之「一定空間」享有使用收益權，如：設定區分地上權予他人以

興建橋樑。那麼，即便土地所有人已設定區分地上權予他人，在不妨礙

區分所有權人行使權利之前提下，還是可以再設定地上權、農育權或者

不動產役權。 

(四)優先性 
所謂「優先性」，談得是當同一標的物上同時存在物權與債權、或

同時有數個定限物權存在時，如何決定其效力先後的問題。 

1.物權優先於債權 

「物權」和「債權」怎麼會存在競爭關係而需要探討何者效力優先

呢？舉例來說：甲先將其所有的A屋借給好友乙居住，在借用期限尚未

屆滿前，甲因有融資的必要而將A屋出典予丙。依民法第911條以下規

定，「典權」乃是全面性的用益物權，亦即原則上典權人可以如同所有

權人一樣使用收益典物。於是，儘管A屋已經先出借給乙，但因為典權

乃定限物權，對典物A屋享有直接支配權、而且不論對何人均得主張

購書請至：https://www.angle.com.tw/Book.asp?BKID=18830
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（此即前述(一)的對世性）；反觀乙之借用權的性質為債權，只能對貸

與人甲主張權利，乙對A屋則無直接支配的權利、亦不得以僅具有相對

效力的借用權（債權）對抗其他人。因而在面對典權人丙時，借用人乙

的法律地位立刻「矮上一截」，丙得請求乙遷出A屋，由丙占有並使用

收益之。綜上可知，物權的效力之所以優先於債權，實是由物權具有

「對世性」衍生而來的。 
然隨著「債權物權化」之趨勢，「物權優先於債權」之基本法理已

產生微妙的變化。茲以數個不但於學理上相當重要、且實務運用甚廣的

例子說明之。 
(1)民法第425條 
按租賃契約乃債權契約，承租人僅得對出租人主張權利，亦即僅得

請求出租人容忍其占有並使用收益租賃物；一旦出租人將租賃物所有權

讓與他人，礙於承租人與受讓人間無契約關係存在，承租人不得主張受

讓人應容忍其占有並使用收益租賃物才是。 
惟為保護承租人之權益，民法第425條第1項乃規定：「出租人於租

賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，

對於受讓人繼續存在。」依此，受讓人應法定承擔租賃契約，承租人即

得繼續依原租賃契約使用收益租賃物。4 
本條項規範最為關鍵的要件是「承租人占有中」，蓋既然租賃物由

承租人占有，租賃權即可藉「占有」而得以公示，使第三人知曉，

如此一來，令受讓人法定承擔該租賃契約即具有正當性。 
綜上，只要符合民法第425條所定要件（尤其是同條第2項規定），

租賃權（債權）之效力優先於租賃物受讓人之所有權（物權）。 
(2)民法第866條 
民法第866條則是另一「債權物權化」的適例：「不動產所有人設

定抵押權後，於同一不動產上，得設定地上權或其他以使用收益為目的

之物權，或成立租賃關係。但其抵押權不因此而受影響。（Ⅰ）」本條

 
4  關於民法第425條更詳細的說明，可參見拙著，債法各論，頁165以下，2026

年8月版。 
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看似正是物權優先性的表現，實則寓有另一深意。依本條項規定，倘若

不動產所有人先設定抵押權，「之後」始就同一不動產成立租賃關係，

抵押權不受影響；但本條項沒有表達出的另一層意義是～如不動產所

有人先將不動產出租並交付予承租人，之後始設定抵押權，則租賃

權不受影響，換言之，租賃權因成立並交付在前，其效力優先於抵押

權。5此即債權優先於物權的另一表現。 
(3)優先購買權 
從民法到土地法，有不少關於「優先購買權」之規範，民法第426

條之2是為一例、土地法第34條之1第4項乃另一適例；後者於本書第3章

有詳細分析，於茲僅就民法第426條之2第1項前段說明之：「租用基地

建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依同樣條件優先承買之權。」

若出租人於出賣基地時，未通知承租人行使優先購買權，即將基地所有

權移轉予他人，該所有權移轉登記不得對抗優先購買權人，亦即承租

人得主張該所有權移轉登記無效，受讓人應塗銷登記，再依其優先購買

權主張優先購買該基地，同條第3項定有明文。 
按「優先購買權」之性質乃債權，惟依民法第426條第3項規定，承

租人卻得依優先購買權對受讓人主張權利，請求受讓人塗銷登記，由是

可見，本條項所定優先購買權之效力，優先於受讓人之所有權。6 
(4)預告登記 
土地法第79條之1所定「預告登記」，其重要性實不亞於民法物權

編之任一規範：「前項預告登記未塗銷前，登記名義人就其土地所為之

處分，對於所登記之請求權有妨礙者無效。（Ⅱ）」舉例來說，甲將其

A地移轉登記予乙，惟附有解除條件：如乙未於一年內獲得貸款以付清

全部價金，A地所有權即溯及既往地復歸於甲。若上開解除條件未經預

告登記，則僅具有債之效力，亦即於解除條件成就時，甲僅對乙取得返

還A地所有權之請求權；惟一旦經登記者，情況立刻改觀！ 

 
5  關於民法第866條更詳細的說明，請參見本書第5章第四節。 
6  關於民法第426條之2更詳細的說明，請參見拙著，債法各論，頁210以下，

2026年8月版。 
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慣法定之，不得任由當事人間自行約定。所以，各位在學債法時經常運

用的「契約自由原則」，於此即應審慎待之。舉例而言，依民法第884
條規定，動產質權之成立與生效，以出質人將動產交付予質權人占有為

必要。倘若甲將汽車出質予乙以取得借款，但因甲仍須繼續使用該車、

乙也同意該車仍由甲繼續占有使用，從而雙方約定不移轉汽車（質物）

之占有，則該動產質權之設定因違反民法第884條規定而不生效力。 

(三)違反物權法定主義之效果 

原則上，違反上述(一)、(二)所創設的物權種類或權利內容，均因

違反「物權法定主義」而當然無效；惟如法律另有規定者，則不在此

限。由是亦可知，物權法的規定不可以任意地類推適用！此乃「物權法

定主義」之下所衍生之當然結論，蓋一旦將物權法的規定予以類推適

用，很可能擴張、創設物權的權利內容，因而違反物權法定主義，必須

特別謹慎小心。 

 
甲在乙某風景區之土地一宗設定地上權，於該土地上建築別

墅一棟（市價約值800萬元）。甲因向丙借款600萬元，為擔保其

清償，甲、丙同意以該別墅設定抵押權，且雙方約定甲應將抵押

物（即別墅）交予丙占有。甲、丙均依約履行。試問：本件抵押

權之設定，是否有效？ 
   

Main Issue 

一、抵押權之權利內容，不包括移轉抵押物之占有 
按民法第860條規定：「稱普通抵押權者，謂債權人對於債務人或

第三人不移轉占有而供其債權擔保之不動產，得就該不動產賣得價金

優先受償之權。」由是可知，抵押權乃是在不移轉標的物占有之前提

下，由債務人或第三人（物上保證人）提供標的物之經濟價值支配權

予債權人（抵押權人），以擔保債權實現之權利。又，由上開規定可

問 題 1 
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