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第四章　 不動產時效取得權利客體之 

分析 
於不動產時效取得，對於其客體「未登記之不動產」，其意涵為何，法律規

定、實務判決以及學說見解皆各有所本。本文透過經濟分析，探討何種看法下之

不動產時效取得是比較有效率之制度，再決定應以何者見解為是。 
 
本章首先論述法律規定、實務判決與學說所主張不動產時效取得所有權之客

體是否限於他人未登記之不動產，闡述各種不同見解。再以法律經濟分析各種見

解之客體限制，釐清各種見解所帶來之經濟效果，以得出有效率之見解。 

第一節　時效取得所有權客體之分析 

不動產時效取得所有權之客體，依民法規定，占有人所占有之客體須為「未

登記之不動產」，占有者始能主張時效取得所有權之登記請求權。所謂未登記之

不動產，其法律規定、實務判決與學說所認定之內涵，分別論述如下： 

壹. 不動產時效取得所有權客體 

一、 法律規定 

依民法第七六九條與第七七○條之規定，以所有之意思，二十年（十年）

間和平繼續占有他人未登記之不動產，（而其占有之始為善意並無過失者），

繼續占有他人未登記之不動產者，得請求登記為所有人。 
 
由上述規定可得知，所謂不動產時效取得所有權客體，乃為「未登記之

不動產」。而未登記不動產之登記意涵係指為總登記或其他登記，於實務見

解與學說都各有主張，如下述： 
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二、 實務見解 

所謂未登記之土地，依最高法院六十四年台上字第三三四號判決：「所

謂未登記，指該土地未經地政機關於土地登記總簿為所有權歸屬之登記而

言，苟經登記，則其登記是否屬實，即非所問。」又行政法院七十四年判字

第二七四號：「按『以所有之意思二十年間和平繼續占有他人未登記之不動

產者，得請求登記為所有人』，固為民法第七百六十九條所明定。惟查民法

第七百六十九條、第七百七十條分別規定占有之期間及占有之方法，並明定

其占有之土地，應為他人未登記之不動產。所謂未登記，指該土地未經地政

機關於土地登記總簿為所有權歸屬之登記而言，苟經登記，則其登記是否屬

實，即非所問1。」 
 
而行政法院七十六年判字第二二三一號判決：「以所有之意思，二十年

間和平繼續占有他人之土地，得請求登記為所有人者，應以未登記之土地為

限，如其土地已辦妥土地總登記，其所有權已有歸屬，不問其土地為公有或

私有，即不得再為取得時效之標的。」 
 
綜上所述，實務上所採之「未登記之土地」，係指於土地登記總簿上未

有所有權歸屬登記之土地，其後土地就算未辦理繼承登記或是登記於非真正

權利人名下，在所不問。故而，實務上所指未登記之土地，係為未完成總登

記之土地，倘一經總登記，則該土地即非未經登記之土地，占有人即無於該

土地時效取得所有權之可能。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 最高行政法院八十五年判字第九一○號判決，亦採此見解。其判決要旨：「民法第七百六十九

條，第七百七十條，所謂「未登記」，乃指該土地未經地政機關於土地登記簿為所有權歸屬之登

記而言。系爭土地，既登記為陳某所有，其繼承人雖未辦理繼承登記，然應依民法第一千一百七

十七條至第一千一百八十五條關於無人承認之繼承規定處理，原告尚不得主張系爭土地因未辦理

繼承登記，而有時效取得所有權之適用。」此一見解似採所謂未登記，指該土地未經地政機關於

土地登記簿為所有權歸屬之登記，而非最高法院六四年台上字第三三四號判決所指之未經「總登

記」之土地。然探究該判決之判決書，其所指未登記之土地係為未經「總登記」之土地，與最高

法院六四年台上字第三三四號判決所指相同。 
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三、 學說見解2 

（一） 擬制登記說 

學者倪江表以為他人之物，若為不動產時，則尚須以未登記者為

限，蓋因已登記之不動產，其所有權之存在狀態，早依登記而確定，自

不能使占有人得依時效而取得其所有權也3。其以為之未登記之不動產

意涵，係以司法院二十年十二月十二日院字第六四○號解釋：「凡不動

產，曾經丈放或清丈暨推收過割其號址、畝分、粮賬、等則、業戶姓名，

登入官廳文冊，兼繼續納稅完糧者，於登記制度未施行前，以遇有依民

法第七六九條、第七七○條主張權利者為限，視為與登記之不動產，有

同一效力4。」 
 
探知其主張已丈放或清丈者並登入官廳文冊，同時繼續納稅完糧之

不動產，即不受取得時效之適用矣。吾人以為此一見解與現今登記之意

涵有所出入，且僅清丈、推收過割等有完糧納稅登入官廳文冊者，皆視

為已登記之不動產，為免失之過寬5。 

（二） 總登記說 

學者王澤鑑認為現行法上不動產所有權的時效取得，限於他人未登

記之不動產，旨在貫徹土地登記公示主義。實務上對「未登記」採狹義

解釋，指該不動產自始未經地政機關於土地登記總簿為所有權之登記，

如已辦妥土地總登記，其所有權已有歸屬，即不得為取得時效之標的。

易言之，所謂「未登記」不包括雖有登記但不能由登記簿上確知誰為真

正權利人者，如被繼承人死亡後尚未辦理登記的土地，典權人依民法第

九二三條第二項、第九二四條的規定以取得典物所有權，而尚未辦理登

記等情形6。 
 
 
 
 
 

                                                 
2 以下三種分類：擬制登記說、總登記說、廣義登記說，係採學者楊松齡之概念。請參考楊松齡，

時效取得制度之「未經登記不動產」之探討，黃宗樂教授六秩祝賀－財產法學篇（一），頁 162
～166。 
3 倪江表，民法物權論，正中書局，1956 年 10月台二版，頁 89。 
4 倪江表，民法物權論，正中書局，1956 年 10月台二版，頁 151。 
5 楊松齡，時效取得制度之「未經登記不動產」之探討，黃宗樂教授六秩祝賀－財產法學篇（一），

頁 166。 
6 王澤鑑，民法物權（一）：通則‧所有權，三民書局，2002 年 9月三刷，頁 197～198。 
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此說認為已辦竣土地總登記者，即為已登記之土地，不論其登記是

否屬實，登記名義人是否存在，均不影響其為已登記之狀態。吾人認為

此說見解與實務上見解同一，皆認為不動產時效取得所有權客體限於

「土地登記總簿上未有所有權歸屬登記之土地」。然亦有學者對此提出

批評，認為採「總登記說」之結果，實務上不動產時效取得制度在我國

形成具文，無法發揮其功能7。 

（三） 廣義登記說 

學者史尚寬認為我國民法係仿瑞士民法，以他人未登記之不動產為

限，自應參照瑞士民法以為解釋，應包括下列三種情形：（1）於總登記
時，未為登記。（2）其土地所有人不得由登記簿而認知。（3）不動產雖

已登記，然依法取得所有權人，則未登記8。 

貳. 時效取得所有權客體之經濟分析 

從前述第二章不動產時效取得立法目的之經濟分析，吾人認知不動產時效取

得，從「厭惡失去理論」的觀點，由於占有者占有該不動產，與該不動產有一定

程度之實質連結，故讓占有者得因時效而取得所有權，是有效率的作法。且此一

制度為整個社會所帶來的效益大於成本，其具有一定之經濟意義。最後，為了提

昇土地周轉效率、促進土地開發，此一制度實不宜輕言廢棄。 
 
因而，於時效取得不動產所有權客體時，相關法律制度的設計應儘量地讓占

有者能夠因時效而取得所有權，換句話說，應儘量放寬時效取得所有權之客體限

制，使占有者較容易因時效而取得所有權。除此之外，若所有權客體之見解當中，

在現實社會當中係不存在，則不動產時效取得沒有任何意義。換句話說，即應考

量「客體存在之可能性」。再者，若上述客體有存在之可能性，仍須考量其有無

相當之數量，當其數量極少，而制度設計有其一定之成本，反而與不動產時效取

得之效益不成比例。然而，上述的見解還必須做更深入的探討。本論文以下就各

種見解之經濟效果，分析何種關於不動產時效取得所有權客體之見解，是對社會

最有效率的作法。詳如下列： 
 
 
 
 

                                                 
7 楊松齡，時效取得制度之「未經登記不動產」之探討，黃宗樂教授六秩祝賀－財產法學篇（一），

頁 176。 
8 採此一說有：史尚寬，物權法論，1957 年初版，頁 69。學者姚瑞光則認為所謂他人未登記之
不動產，通常雖指自始未經登記於登記簿者而言，但並不以此種情形為限。若登記簿上所有人之

所有權，實際上依法律規定，已歸他人所有，而未經登記者，亦不失為他人未登記之不動產。姚

瑞光，民法物權論，大中國圖書，1995 年 10月，頁 65。 
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吾人認為時效取得所有權客體，為不動產時效取得中相當重要之問題點，又

因不動產時效取得具有經濟意義，且各種見解下之客體限制，決定了不動產時效

取得所有權的客體範圍，於經濟上乃界定了占有者，得否時效取得不動產所有

權，故而本文乃針對各種見解所產生之經濟效果，以法律經濟加以分析之。 
 

寇斯認為透過市場交易將法定權利重新調整時，只要可以導致產值提高，此

種交易必定會發生。一旦考慮市場交易的成本，則很明顯地只有在權利重新調整

之後，產值增加的幅度超過調整權利所必須花費的成本，這個交易才有可能發

生。因此，法律一開始對於權利範圍的界定，確實會對經濟制度運作的效率，產

生影響。在某種權利界定下所能創造出來的產值，可能較其他情況要來得大。但

除非法律在一開始就將權利設定符合此狀況，否則就算可以透過市場交易將權利

重新調整，以獲致相同結果，在交易成本太高，以致於使產值提高的交易，可能

永遠無法實現9。 

 

因此，吾人亦以為現實世界裡交易成本的影響會阻礙權利的調整，致使社會

產值無法達到最適化，所以法律必須將權利界定於最有效率之情況。也因此，於

不動產時效取得所有權客體之限制，於衡量各種學說、見解之下，對占有人與所

有權人所產生的成本，同時兼顧不動產時效取得之實現，藉以瞭解何種學說始為

有效率之權利界定。分析如下： 

一、 擬制登記說 

（一） 賦權之考量 

就擬制登記說而言，於已清丈、推收過割等有完糧納稅登入官廳文冊

者，皆視為已登記之不動產。於此類型之不動產，無時效取得不動產所有權

之可能，顯然此說之賦權對象為「不動產所有權人」，占有人若占有此類不

動產，無法因時效而取得所有權。更進一步之說明，完成擬制登記之土地，

無法作為時效取得所有權之客體，顯示此說法將經濟上之權利，為決定占有

者是否於所有權人完成擬制登記之土地，可因時效而取得所有權之權利，界

定予所有權人。 

 

又法律並無規定占有者須補償不動產所有權者的情形下，不動產所有權

者基於其利益之維護，並不會讓占有者得於其完成擬制登記之土地，時效取

得所有權。 

 

                                                 
9 R.H. Coase，The Problem of Social Cost，The Journal of Law ＆Economics，Volume 3，p15～16
（1960 Oct.）。 
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（二） 經濟分析 

從寇斯所舉之農民與牧場主人之例子，假設農民能以較低之成本避免牛

群對其農作物產生損害，則應由農民負擔該成本10。 所以，應由交易成本的

低的一方承擔成本，隱含著基於效率的考量，權利應歸屬於交易成本較高的

一方，而由交易成本較低的一方負起積極改變現狀的責任11。 
 

假設占有人占有係為他人之不動產，其成本為占有人長期對於不動產之

投資以及占有人長期於他人財產上所建立之實質財產利益與生活關係。而所

有權人之成本為占有人完成時效取得所有權要件之後，其所有權喪失之可能

性。 
時效取得所有權之情形，假設於完成擬制登記之不動產，占有人之成本

為 C0，而所有權人之成本為 C1，透過成本分析，可能會有以下兩種情形： 

1. C0＞C1，此時法律對於權利之界定應予占有人，使其能因時效而取

得所有權。 

2. C0＜C1，於此法律應將權利界定給所有權人，使占有人不能時效而

取得所有權。 

衡量占有人之成本與不動產所有權人之成本，於已清丈、推收過割等有

完糧納稅登入官廳文冊者，若該不動產早非登記在真正所有權人名下，又何

謂不動產所有權人之成本高於占有人？若從公示角度言之，前述之不動產僅

完成清丈或推收過割等有完糧納稅登入官廳文冊即視為已完成登記之不動

產，然此說之內涵與現今登記制度有所差距，顯示此說如今已不足取。況且，

所有權人還是必須依照現今登記制度辦理所有權登記，否則無法處分其所有

權，而且若欲證明自己係為真正所有權人，勢必花費一番相當大之功夫，無

法節省任何「舉證成本」。 
 
又就不動產時效取得制度言，若將時效取得所有權客體限於非擬制登記

之不動產，。此一客體，於現今社會係不存在。加上如此嚴苛的限制，造成

占有人可因時效而取得所有權的機會將微乎其微，無法發揮不動產時效取得

之功能。 
 
 

                                                 
10 R.H. Coase，The Problem of Social Cost，The Journal of Law ＆Economics，Volume 3，p2～8
（1960 Oct.）。 
11 王文宇，財產法的經濟分析與寇斯定理－從一則土地相鄰關係的判決談起，民商法理論與經

濟分析，元照，2000 年初版，頁 142。 
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總而言之，擬制登記說所採之已登記之不動產，範圍包含已清丈、推收

過割等有完糧納稅登入官廳文冊者，與現今不動產登記制度有所差距。又因

該說於已擬制登記之不動產，賦權予不動產所有權人。若該已完成擬制登記

之不動產，未登記於真正所有權人名下，就占有者與所有權人之成本相互比

較，所有權人之成本低於占有者，卻將權利賦予給所有權人，乃為無效率之

賦權。 

二、 總登記說 

（一） 賦權之考量 

總登記說認為完成總登記之土地，占有人即無法主張時效取得所有權。

因而，此說於完成總登記之土地，乃將經濟上的權利，係為決定占有者是否

於完成總登記之土地，可因時效而取得所有權之權利，界定予所有權人，賦

予其保障。通常不動產所有權者為了維護自己的利益，且法律並無規定占有

者須補償不動產所有權者的情形下，不動產所有權者當然不會讓占有者得於

其完成總登記之土地，時效取得所有權，亦即占有人無法於此土地時效取得

所有權。 

（二） 經濟分析 

假設占有人所占有為他人之不動產，對占有人而言，其成本為該期間對

於不動產之投資以及占有人長期於他人財產上所建立之實質財產利益與生

活關係。至於已完成總登記之不動產所有權人，成本為喪失其所有權之成

本。而之所以不動產須為登記之理由，主要是在減少所有權人之「舉證成本
12」，避免因長時間經過，而產生產權爭議之問題。 

 
然比較所有權人與占有人於完成總登記不動產上之成本而言，占有人所

付出為長時間的投入與時間成本。若是不動產完成總登記，而之後未辦繼承

登記或登記不實，顯見該不動產對所有權人而言，其成本高於效益，否則所

有權人何以遲遲不辦登記？顯見與所有權人相較之下，占有該不動產者，才

最珍視該不動產。但若於他人已完成總登記之不動產且登記於真正所有權人

名下之不動產，衡量占有人與不動產所有權人之損失，則為不動產所有權人

之成本大於占有人。所以，占有人之成本高於不動產所有權人之情形，僅止

於未辦總登記之不動產與總登記完成後未登記於真正所有權人名下之不動

產。故以效率之觀點，於未辦總登記之不動產與總登記完成後未登記於真正

所有權人名下之不動產，法律應賦權予「占有人」，使其能因時效而取得所

有權。 
 

                                                 
12 此處所有權人之舉證成本為「舉證其係真正所有權人」所須花費之成本。 
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再者，不動產時效取得若限縮於「未完成總登記之不動產」，根據內政

部土地測量局截至 2004 年 2月底止之統計資料，台灣地區尚未完成總登記

土地面積，占土地總面積 14.7％13。此一資料結果將會使不動產時效取得難

以發揮其功能。顯示時效取得所有權客體限於未完成總登記之不動產，此客

體於現今社會雖有其存在，但數量極少，反而使得不動產時效取得之效益無

法發揮，當然與制度設計之成本不成比例。 
 
最後，從效率的觀點言之，他人雖已完成總登記之不動產，若未登記在

真正所有權人名下之不動產，不妨使利用該不動產較有效率之占有人得因時

效而取得所有權14，以兼顧不動產時效取得制度之功能，同時更可一併解決

久未辦理繼承登記之情形。 
 
藉由上述分析，吾人認為於完成總登記之不動產，於完成總登記但非登

記於真正所有權人名下之不動產，占有人仍不得時效取得該不動產之登記請

求權，為沒有效率之賦權，甚至損害不動產時效取得制度之效益。 

三、 廣義登記說 

（一） 賦權之考量 

廣義登記說包含下列三種情形：（1）於總登記時，未為登記。（2）其土
地所有人不得由登記簿而認知。（3）不動產雖已登記，然依法取得所有權人，
則未登記。第一種情形，於總登記時未為登記之不動產，乃屬於「總登記說」

之範疇。第二種類型，其土地所有人不得由登記簿而認知，推敲民法第七百

五十九條之草案，賦予登記推定力，該類型範圍何在，乃有待探討之。第三

種不動產雖已登記，然依法取得所有權人，則未登記，如：由未登記之繼承

人買受土地，其出賣人嗣後未辦理登記等情形。 

 

由於此廣義登記說與上述之「總登記說」，範圍有所重疊，亦仍有模糊

之處。故而，扣除上述重疊與不明之處，吾人將此說採不動產時效取得所有

權之客體範圍，乃限於「未登記於真正所有權人名下」之不動產。 

 

 

 

 

                                                 
13  資料來源：內政部土地測量局 http://210.69.91.66/web/demo/uploadimg/20040317162519.htm 
14 已登記之不動產所有權，如永不致因時效為他人所取得，則所有人即可怠於利用，對國土資

源有限之我國，實為國家社會之損失。楊松齡，時效取得制度之「未經登記不動產」之探討，黃

宗樂教授六秩祝賀－財產法學篇（一），頁 177。 
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廣義登記說認為不動產登記於真正所有權人名下，占有人即無法主張時

效取得所有權，因此登記於真正所有權人名下之不動產，於此廣義登記說將

此一經濟上的權利，即決定占有者於完成廣義登記之土地，是否可因時效而

取得所有權之權利，界定予所有權人。 

 

不動產所有權者基於利益的考量，與法律並無規定占有者須補償不動產

所有權者，不動產所有權者為了自己的利益，當然不會讓占有者得於其完成

廣義登記之土地，藉由時效取得而所有權。換句話說，乃占有人無法於此「廣

義登記說」之土地，時效取得所有權之登記請求權。 

（二） 經濟分析 

就廣義登記說，占有人與不動產所有權人之成本分析如下： 
 
於登記於真正所有權人名下之不動產，占有人所付出之成本為長期對於

該不動產之投資以及占有人長期於該財產上所建立之實質財產利益與生活

關係。而所有權人之成本為占有人完成時效取得所有權要件之後，其所有權

喪失之可能性。 
 

因該不動產既已登記在真正所有權人名下，顯示該不動產對於真正所有

權人來說，其所帶來之效益極大。就占有人與所有權人之成本相互比較，所

有權人之成本為其所有權喪失，占有人之成本為其利益之損失，既然該不動

產對真正所有權人言，所帶來之效益極大，顯示一旦喪失該不動產之所有

權，對所有權人之損失甚高。因此，衡量占有人與所有權人之成本，真正所

有權人之成本高於占有人，表示法律應賦權予真正所有權人，也就是說登記

在真正名義人下之不動產，不應成為時效取得所有權之客體。 
 
若將登記於真正所有權人名下之不動產，亦可成為時效取得所有權之客

體，對於整個社會而言，未來在從事不動產交易時，購買者勢必花費更高的

成本以調查該土地是否有被他人時效取得所有權之可能，反而增加社會成

本。 
探究不動產時效取得所有權之客體限於「未登記於真正權利人名下之不

動產」，此客體類型不僅存於現實社會，數量也有不少，更足以發揮不動產

時效取得之效益。 
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綜上所述，廣義登記說之見解，認為登記於真正所有權人名下之不動

產，不得成為時效取得所有權之客體。此一見解，於比較占有者與所有權人

之成本，所有權人之成本高於占有者，所以賦權予所有權人，使占有者於登

記在真正所有權人名下之不動產，無法時效取得該不動產之所有權。 
 

現行法規採不動產時效取得所有權客體須為他人未登記之不動產。實務判決

認為所謂未登記之不動產，係指未完成總登記之不動產。學說則呈現歧異之見

解，有認為清丈、推收過割等有完糧納稅之不動產登入官廳文冊者，即非為未登

記之不動產；亦有認為辦竣總登記者，即非為未登記之不動產；亦有採取瑞士民

法見解者。 
 
然根據本研究之分析，吾人以為現行法規與實務判決下之賦權，只要已完成

登記之不動產，不論其登記是否屬實，占有人即無因時效而取得所有權之空間。

此一賦權，並不合乎經濟效率。至於擬制登記說，採已登記不動產為曾經丈放或

清丈暨推收過割其號址、畝分、粮賬、等則、業戶姓名，登入官廳文冊，兼繼續

納稅完糧者，與現今登記制度有所差異，藉由經濟分析之後，此類型之不動產若

非登記於真正所有權人名下，占有者無法因時效而取得登記請求權，為無效率之

賦權。而廣義登記說，認為登記於真正權利人名下之不動產，不得為時效取得所

有權之客體，透過成本分析，此一賦權為有效率之賦權。言而總之，本研究認為

不動產時效取得所有權客體採廣義登記說中之「未登記於真正所有權人名下」，

為最有效率之賦權，而現行實務認定之客體採取「總登記說」，宜加以修正之。

同時建議現行法規宜將時效取得所有權客體，不僅包含未為所有權歸屬登記之不

動產，對於未登記於真正權利人名義下，亦應適用為時效取得所有權之客體。 
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第二節　時效取得地上權客體之分析 

根據民法第八三二條之規定，地上權之定義，乃為在他人土地上有建築物，

或其他工作物，或竹木為目的，而使用其土地之權。一旦土地設定地上權，所有

權可說是受到大範圍使用之限制，故吾人認為地上權之使用範圍與功能，事實上

相當接近於「所有權」。 
 
於不動產時效取得所有權之客體，法律與實務判決均認定須限於「未登記之

不動產」。而不動產時效取得地上權之客體，依民法第七七二條規定，準用第七

六九條、第七七○條之規定，也應限於「未登記之土地」。然實務上卻採時效取

得地上權之客體不以未登記土地為限。 
 
所有權與地上權同為利用土地之權利，且地上權具有限制所有權之效力，為

何兩者之時效取得客體限制不同？因不動產時效取得制度之建立，係有其經濟目

的，因而本文想藉由經濟分析，探討時效取得地上權客體應以未登記之土地或不

限於未登記之土地為宜。 

壹. 地上權時效取得客體 

一、法律規定 

地上權之時效取得客體，依民法七七二條準用同法第七六九、第七七○

條之規定，應限於「他人未登記之不動產」。 

二、實務見解 

最高法院六十年台上字第一三一七號判例認為：「地上權為土地他項權

利，其登記必須於辦理土地所有權登記同時或以後為之，如土地未經辦理所

有權登記，即無從為地上權之登記。故依據民法第七百七十二條準用取得時

效之規定，聲請為地上權之登記時，並不以未登記之土地為限。」又最高法

院六十年台上字第四一九五號判例亦採前述判例之見解，認為「未登記之土

地無法聲請為取得地上權之登記，故依民法第七百七十二條準用同法第七百

六十九條及第七百七十條主張依時效而取得地上權時，顯然不以占有他人未

登記之土地為必要。」 
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根據上述最高法院判例，可見實務上認為時效取得地上權之客體，並不

以未登記土地為限，於他人已登記之土地，亦有時效取得地上權之適用。此

有學者指出，我國民法明定以未登記之不動產為限，實務上卻認為在他人已

登記之不動產，亦可時效取得地上權，難免造成價值判斷的不平衡15。 

三、學說見解 

（一） 肯定說（限於未登記之土地） 

學者李光夏時效取得地上權，即以行使地上權之意思，二十年間和平繼

續於他人未登記之土地有建築物或其他工作物或竹木者，得請求登記為地上

權人；以行使地上權意思，十年間和平繼續於他人未登記之土地有建築物或

其他工作物或竹木而其行使之始為善意並無過失者，亦得請求登記為地上權

人16。可見該學者認為時效取得地上權客體應限於「他人未登記之土地」。學

者李肇偉亦認為民法第七七二條準用第七六九條、第七七○條，時效取得地

上權應限於「未登記之不動產17」。 
 
學者蘇永欽認為從經濟分析的觀點來看，如果已登記的財產還有可能被

時效取得，則所有交易都需要花費相當高的調查成本，來確認登記所有權是

否已被他人時效取得，使成本已經夠高的登記制度無法發揮產權明確化的效

益。由此可知，當最高法院解釋民法第七七二條的準用規定，而認為地上權

時效取得不需要具備「未登記」不動產的要件時已經嚴重扭曲了時效取得制

度的精神18。 
 
又學者王澤鑑以為地上權雖為定限物權，但此項法律性質並不當然可以

作為排除他人未登記不動產之依據。從「地上權為土地他項權利，其登記必

須於辦理土地所有權登記同時或以後為之，如土地未經辦理所有權登記，即

無從為地上權之登記」的論點，不能當然推論到「故依據民法第七百七十二

條準用取得時效之規定，聲請為地上權之登記時，並不以未登記之土地為

限」。此項形式的推論欠缺堅強說服力。因為時效取得地上權人可以於他人

土地登記時，再辦理登記，或在土地登記制度上另設解決的途徑19。 
 
 
 

                                                 
15 王澤鑑，民法學說與判例研究第七冊，三民書局，2002 年 3月，頁 221～222。 
16 李光夏，民法物權新論，上海書報社，1955 年 2月，頁 131。 
17 李肇偉，民法物權，三民書局，1962 年 11月初版，頁 249。 
18 蘇永欽，財產權的保障與大法官解釋，憲政時代第四十二卷第三期，1998 年 12月，頁 48。 
19 王澤鑑，民法學說與判例研究第七冊，三民書局，2002 年 3月，頁 221。 
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（二） 否定說（不以未登記之土地為限） 

學者姚瑞光以土地登記規則第十一條規定，未經登記所有權之土地，除

該規則另有規定外，不得為他項權利登記。故於準用第七七二條時，不須具

備他人未登記土地之要件。判例之見解亦同（六十台上四一九五）20。 
 
學者謝在全認為取得時效確有促進物盡其用之社會功能，不動產定限物

權於取得時效可能適用者，正是僅限於用益物權，是在此情形，適用客體之

範圍略作調整，尤能符合法律設制之目的。準此以觀，民法第七七二條第二

項增訂之修正案21當可能通過憲法第二三條之檢驗22。 

貳. 時效取得地上權客體之分析 

以法律經濟分析研究不動產時效取得之立法目的，可以得知不動產時效取得

確實有一定的經濟功能，從效用減損的角度檢視此一制度，占有者占有該不動

產，與該不動產有一定程度之實質連結，且占有者非與不動產所有權者相同，僅

視該不動產為金融性資產，占有者更重視該不動產，所以讓占有者得因時效而取

得相關權利，具有經濟效益。加上此一制度為整個社會所帶來的效益大於成本，

宜為繼續存續。最後，為了提昇土地周轉效率、促進土地開發，讓占有者得因時

效而取得不動產相關權利，是符合經濟效率。 
 
由於上述的闡述，於時效取得不動產地上權客體時，相關法律制度的設計應

儘量地讓占有者能夠因時效而取得地上權。進步言之，應儘量放寬時效取得地上

權之客體限制，使占有者較容易因時效而取得地上權。除此之外，尚須將「時效

取得地上權客體存在之可能性」納入考量。再者，若客體有存在之可能性，仍須

考量其有無相當之數量，以避免制度設計之成本與不動產時效取得之效益，不成

比例。但是，針對以上的看法，還必須做更深入的經濟分析。本論文以下乃就各

種見解所產生之經濟效果，分析各項關於時效取得地上權客體之見解，哪一種才

是最有效率的。詳細分析如下列： 
 
 
 
 
 
 

 

                                                 
20 姚瑞光，民法物權論，大中國圖書，1995 年 10月版，頁 72。 
21 該項修正草案為：「前項規定，於已登記之不動產亦準用之。」 
22 謝在全，典權取得時效之研究，萬國法律第 106期，1999 年 8月，頁 86。 
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寇斯認為如果交易成本不為零，權利會經由調整而達到最有效率的狀態。然

而，現實世界中，交易成本確實存在，往往會阻礙權利的調整。因此，法律一開

始對於權利範圍的界定，確實會對經濟制度運作的效率，產生影響。因此，吾人

考量現實中，交易成本所帶來的影響，法律必須將權利界定在最有效率的狀況。

以時效取得地上權之客體來說，依法律規定，時效取得地上權客體應限於「他人

未登記之土地」，然實務上判決卻認定未辦理所有權登記之土地，無從辦理地上

權登記，因而時效取得地上權客體不限於他人未登記之土地。而肯定說與否定說

之見解，何者為有效率之界定，是吾人所欲探討之重點。 
 
以下為時效取得地上權客體之經濟分析： 

一、 肯定說（限於未登記之土地） 

（一） 賦權考量 

法律規定認為時效取得地上權之客體限於他人未登記之土地。主張時效

取得地上權之占有人，其占有客體限於未登記之土地，並完成一定要件，即

可時效取得地上權之登記請求權。於他人未登記之土地可因時效而取得地上

權之登記請求權，顯示法律此時將決定可否時效取得地上權之權利界定予

「占有人」，使其符合一定要件即可時效取得地上權之登記請求權。 

（二） 經濟分析 

假設占有人占有者係為他人土地，對占有人而言，其成本為該期間對於

不動產之投資以及占有人長期於他人財產上所建立之實質財產利益與生活

關係。至於不動產所有權人，成本為喪失其地上權之成本。但是，所有權人

之所以遲未辦理產權登記，表示該財產對所有權人而言，所必須花費之成本

過高，遠大於其所能獲得之利益。 
 

因而比較所有權人與占有人於未登記土地之成本，占有人之成本高於所

有權人，因此法律應將權利界定給占有人，使其能因時效而取得地上權登記

請求權。 
 
又時效取得地上權之客體，若限於未登記之土地，此一客體雖有存在之

可能性，但此一客體數量有可能不多，無法發揮時效取得制度之功能。故而

此說雖賦權予占有人使其得因時效而取得地上權，但此一類型土地或不多

見，有所缺失。 
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二、 否定說（不以未登記之土地為限） 

（一） 賦權考量 

時效取得地上權客體之否定說，認為時效取得地上權不限於他人未登記

之不動產。也就是說，不論該土地是否辦理登記，均得為時效取得地上權之

客體。 
 
根據上述見解，於已登記之土地，本文以為該說之權利賦予對象為「占

有人」。 

（二） 經濟分析 

於「已登記之土地」，占有人之成本為占有人長期對於不動產之投資以

及占有人長期於他人財產上所建立之實質財產利益與生活關係。而所有權人

之成本為占有人完成時效取得地上權要件之後，其所有權可能會受到極大的

限制23。又此已經完成登記之不動產，對所有權人言，與未登記之不動產，

其經濟意義並不相同。所有權人完成登記之不動產，顯示該不動產對於所有

權人之經濟效益大於其成本，也就是該不動產所有權對所有權人有一定程度

之經濟效益，否則所有權人何以辦理該不動產之所有權登記。如果土地已經

完成登記，而可以被時效取得地上權，對所有權人言，與其土地被占有人因

之而時效取得所有權，甚無差異。 
 
再者，若該土地登記於真正所有權人名下，占有人可於此類型土地主張

時效取得地上權，對所有權人造成之成本遠高於不動產時效取得制度之效

益。對整個社會而言，未來在交易時，購買土地者將會花上更多成本以調查

土地是否有占有人可對之主張時效取得地上權，形成不效率。 
 
但若該土地並非登記於真正所有權人名下，基於效率之考量，同時減低

登記之名實不符之情形，使占有人可於此類型土地，主張因時效完成而取得

地上權，亦有何不可？ 
 
因此，於已登記於真正所有權人名下之不動產言，所有權人之成本大於

占有人之成本，顯示法律之賦權須予所有權人24，始為有效率之賦權。 
 

                                                 
23 由於地上權係以在他人土地上有建築物，或其他工作物，或竹木為目的而使用土地，所以地
上權之行使範圍為所有權最有利益之部分，所以一旦土地設定地上權或是被時效取得地上權之

後，所有權之行使將會受到極大之限制。 
24 若該土地已設定地上權，對於地上權人而言，法律也需賦權予地上權人，才為有效率之賦權。 
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雖然時效取得地上權之客體，若不以未登記之土地為限，實可以大大發

揮不動產時效取得之功能。然而，於時效取得財產權，其制度設計之經濟效

果實屬一致，若將時效取得地上權與時效取得所有權者之客體，做不同之區

隔，必有不妥之處。 
 

判斷肯定說之見解，法律認為占有人主張時效取得地上權，須占有他人未登

記之土地，顯示於此法律將權利賦予給所有權人。而現行實務判決，認為占有人

就算占有已登記土地，仍可依時效而取得地上權，顯示實務判決賦予權利給占有

人。根據上述分析，本文認為實務判決採占有人於他人已登記土地仍可時效取得

地上權，此賦權予占有人為不效率之賦權，應改成占有人於他人未登記之不動產

或未登記於真正所有權人名下，始得主張時效取得地上權。 
 

第三節　小結 

法律規定時效取得所有權之客體為「未登記之不動產」，而所謂「未登記不

動產之意涵」，實務與學說上各有不同之見解。實務上採未登記之不動產，係為

未完成總登記之不動產。學說見解中，可分成擬制登記說、總登記說與廣義登記

說。擬制登記說主張已丈放或清丈者並登入官廳文冊，同時繼續納稅完糧之不動

產，即不得為取得時效之適用客體。總登記說則與實務之見解一致。而廣義登記

說認為為完成總登記之不動產、土地所有人不得由登記簿所認知之不動產與登記

後，依法取得所有權者未登記之不動產，皆可為時效取得所有權之客體。透過經

濟分析，探討各說所之權利界定，進而比較占有者與所有權人之成本，兼顧不動

產時效取得制度之目的，吾人以為以「廣義登記說」中之「未登記於真正所有權

人名下之不動產」最為可採，為有效率之賦權。然現行實務所採為「總登記說」，

建議修改之。未來可於民法修改時，公然名列所謂未登記之不動產，係指未登記

於真正所有權人名下之不動產。 
 
時效取得地上權之客體準用民法規定，亦應限於「未登記之不動產」。然實

務見解卻傾向於「不以未登記之不動產為限」，即已登記之不動產亦為時效取得

地上權之客體。學說上亦分成兩種主張。本研究經由經濟分析，認為於他人已完

成登記且登記於真正所有權人名下土地，占有人之成本低於所有權人之成本，表

示此時應賦權予所有權人，始為有效率，即為於此類型之土地，不得為時效取得

地上權之客體。再者，若占有人於此類型土地得因時效而取得地上權，因未來交

易時，購買者必須花費更高之成本以調查該土地是否有占有人得依時效而取得地

上權，將會增加社會成本。吾人認為時效取得所有權與地上權，其制度設計之經

濟效果是一致的，故於時效取得地上權客體應與時效取得所有權之客體一致，應

限於「未登記於真正所有權人名下之土地」，此為未來修法之參考。 


