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報 告 內 容 摘 要 建  議  事  項 建 議 參 採 機 關 
時效取得地上權要件諸多

超越地政機關審查能力，

於時效取得地上權登記審

查要點中多係依占有人之

主張，地政機關無從進行

事實實質審查。初步瞭解

國內時效取得地上權登記

案件，准予登記之案例微

乎其微，多數均為駁回。

若駁回申請，占有人多不

服地政機關之處分，遂衍

生訴願、行政訴訟等行政

救濟，反造成地政機關行

政負擔。 

本研究認為時效取得地上

權登記案件應先由占有人

訴請法院確認其權利是否

存在，再持憑法院之證明文

件至地政事務所申請時效

取得地上權之登記，如此應

可加速此類案件之審查作

業程序，亦可提昇行政機關

登記作業之效率，且能符合

民法時效取得制度之立意。 

本市各地政事務所 
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第一章 緒論 

時效取得地上權登記，在地政實務上是頗為常見且非常重要之課

題，它不但關係著當事人之權益，而且涉及公益
1
。由於申請時效取得

地上權登記人與土地所有權人之間的利害關係彼此對立，甚至水火不

容，登記機關（即地政事務所登記人員）多半深怕捲入爭議惹上官司

麻煩，對相關登記申請案件往往會想盡辦法找些理由予以駁回。結果

常致當事人不服駁回，遂依行政救濟管道提起訴願或行政訴訟之案例

時有所聞。 

第一節 研究動機 

取得時效，乃無權利人以行使某權利之意思，繼續行使該權利

經過一定期間後，遂取得其權利之制度。具體而言，乃無權利人繼

續以一定狀態占有他人之物，經過法定期間而取得其所有權，或繼

續一定狀態行使所有權以外之財產權，如地上權，經過法定期間而

取得其權利之制度2。 

大法官會議釋字第 291 號解釋揭示：「取得時效制度，係為公益

而設，依此制度取得之財產權應為憲法所保障。」並於解釋理由書

中補充說明：「民法第 769 條至 772 條，關於因時效而取得所有權或

其他財產權之規定，乃為促使原權利人善盡積極利用其財產之社會

責任，並尊重長期占有之既成秩序，以增進公共利益而設。」準此

觀之，時效取得制度追求之公共利益實包含促進物之利用或權利之

行使，並維持社會秩序之安定；亦有學者認為時效取得制度具有促

進物或權利之價值、避免糾紛、維持社會和諧、維護交易安全及簡

化訴訟程序等之社會功能3。然時效取得制度亦受到相當的質疑與批

評，如其促使占有人獲得占有物或權利之正當權源，是否有鼓勵竊

占，違反社會善良風俗之嫌；又占有人向地政機關申請時效取得權

利之登記4，一旦經所有權人提起異議，往往訴之法院，爭訟多時，

與該制度為避免糾紛、維持社會和諧秩序之設計目的，是否有所違

背，亦備受爭議。 

時效取得制度乃採取剝奪土地所有權或地上權之手段，對土地

所有權人之財產權影響重大；為平衡雙方之利益，時效取得之要件，

應從嚴解釋。現行實務運作上，地政機關及司法機關於面對各項爭

                                                
1 大法官會議解釋釋字 291、451 號解釋皆闡明時效制度係為公益而設。 
2 謝在全，民法物權論（上冊），民國 92 年版，171 頁。 
3 周武榮，時效取得制度之存在理由及其對於時效取得要件及效力之影響，國立政治大學法律研究

所碩士論文，1996 年 6 月。 
4 李寶卿，我國時效取得制度與財產權保障之研究，國立政治大學地政研究所碩士論文，2003 年 6
月。 
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議時，係採取對土地所有權人有利，抑或不利之見解？  

綜而言之，財產權為憲法明定應予保障，而國家為增進公共利

益得對財產權加以限制，此乃財產權之社會義務性，惟國家所採限

制措施應符合必要性，並以法律明文定之，避免財產權遭受不當之

侵害。時效取得制度乃國家為實現公共利益，透過立法行為重新調

整所有權人及占有人間之財產權關係，其採取剝奪財產權之手段，

是否具有必要性，有無違背憲法保障財產權之精神，殊值研究。又

制度設計之良莠，除攸關政策目的能否實現、制度功能得否發揮外，

亦決定制度存在之價值。在肯認時效取得制度之存在價值下，如何

促其更合理完備，達到增進社會公共利益之目標，同時符合憲法保

障人民財產權之精神，為本文所欲探討之課題。 

是以本報告擬對時效取得地上權登記之問題做探討，期能歸納

出若干結論，或可供登記機關參考，以減少登記審查作業之違誤，

提昇行政品質與效率。 

第二節 研究目的 

為探究我國時效取得地上權制度與土地所有權人之財產權保障

間之關係，本文首先就時效取得制度在公益目的之追求下，是否兼

顧土地所有權人之財產權保障進行探討，檢視制度內容之合理性。

其次，就實務上相關課題進行分析，藉由檢視目前地政機關執行登

記作業時所遭遇之問題，尋求合理之解決方式，提供未來修法方向

之參考，促使時效取得制度內容更臻合理完善。期使在公益目標達

成下，尚能合理保障個人財產權，以減少紛爭，維持社會秩序之和

諧，並符合社會公平正義。 

第三節 研究範圍 

得適用時效取得制度之權利，涵蓋所有權（民法第 768 條至 770

條）及所有權以外之財產權（民法第 772 條）。其中，所有權又包含

動產所有權及不動產所有權；而所有權以外之財產權則包含地上

權、地役權等，至永佃權、典權、耕作權等得否適用時效取得之規

定，尚有爭議。鑑於實務上有關時效取得之訴訟案例，以時效取得

地上權登記案例為多數，其次為時效取得所有權登記案例，其他財

產權之案例筆數甚少，本文乃以時效取得地上權登記案例為研究主

題，進行相關課題之探討。 

第四節 研究方法 

本文係採用文獻分析法，論述時效取得地上權登記制度之相關

理念，並依近年來相關訴訟案例，作為論述依據，歸納出實務上主
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要爭議課題，進而探究學說、司法機關及地政機關等各方見解之妥

適性，最後提出本文看法及未來制度修正方向之建議。 

 

第二章 文獻探討 

「時效取得」係指一定期間內繼續行使（繼續占有）或不行使權

利（不繼續占有），而發生取得權利或請求權減損效力之制度。本章就

時效取得制度之立法理由、成立適用要件及登記程序之文獻作探討，

俾作為後續課題分析之基礎，藉以瞭解時效取得地上權制度於實務上

的所產生之爭點。 

一、我國時效取得制度之立法理由 

民法第 768 條、770 條之立法理由規定謂：「…為注重社會公益起

見，使動產所有權之狀態，不至久不確定也」、「…蓋為注重社會公益

起見，務使不動產所有權之狀態，得以從速確定也。」由此可推得時

效取得制度係為增進社會公益而設，乃為促使權利狀態儘速獲得確

定，以追求社會秩序之安定。 

另按大官會議釋字第 291號解釋理由書：「民法第 769 條至 772條，

關於因時效而取得所有權或其他財產權之規定，乃為促使原權利人善

盡積極利用其財產之社會責任，並尊重長期占有之既成秩序，以增進

公共利益而設。」，其中隱含時效取得制度具有促進權利之行使或物之

利用、尊重現存社會秩序之公共利益考量之意旨。 

二、我國學說上的見解 

我國學者關於時效取得制度存在理由之主張大致可歸納為下列四

種5： 

（一）尊重現存秩序，維護交易安全 

新秩序已產生並繼續一定期間後，社會上必發生相當影響力。

客觀狀態的繼續就是「社會公信力」。如有人長期占有他人不動產而

所有權人不加以排除，則社會上長期信賴此一狀態後，就不易且不

宜再加以推翻，是時效制度實質理由。 

（二）簡化法律關係，避免在訴訟上舉證困難 

      法律訴訟必須花費相當之社會成本，而真實權利究竟為何？在

理論上而言，權利不因舉證困難而喪失效力，需由證據顯示。然而

一定事實狀態既已維持相當時間，證據之真實性易有爭執，在「訴

訟經濟」原則下，為避免當事人間訴訟懸而未決或舉證困難，由法

                                                
5 同註 4。 
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律決定其權利之歸屬，可使當事人相互間之糾紛關係有轉圜餘地，

而有維持社會和諧之功能。 

（三）權利睡眠者，法律不宜長期保護 

私權行使乃依權利人意思為準，除與公益有關外，原則上，法

律不必加以催促。但取得時效之設，以權利社會化之概念作為考量，

有催化權利人於一定期間內行使權利之意涵。按「法律幫助勤勉人，

不幫助睡眠人」，權利人長期在權利上睡眠者，雖不能認為已拋棄權

利之意思，但法律不值得再加以保護。 

（四）促進土地利用，增進公共利益 

民法第 768 條至 772 條關於因時效而取得所有權或其他財產權

之規定，乃為促使原權利人善盡積極利用其財產之社會責任並尊重

長期占有之既成秩序，以增進公共利益而設。依此項規定而取得之

財產權，應為憲法所保障
6
。基於地盡其利、物盡其用之經濟原則，

且為注重公益起見，時效取得制度可使不動產物權權屬狀態不致久

不確定。 

三、成立適用要件 

關於時效取得地上權登記所涉及之法令有民法第 769、770、771、

772 條、土地法第 54 條、土地登記規則 118 條及時效取得地上權登記

審查要點等之規定，占有人適用時效制度取得不動產所有權須符合之

要件有四：（一）須以行使地上權之意思為占有。（二）須為和平、公

然、繼續之占有。（三）須經過一定期間（一般期間是二十年，占有之

始為善意並無過失者是十年）。（四）須在他人土地上有建築物或其他

工作物或竹木。上述要件在實務上仍生爭議，以下僅就學者通說之見

解作一概述，茲說明如下： 

（一）須以行使地上權之意思而占有 

時效取得地上權登記申請人不僅須證明其有占有之客觀事實，

且須證明其於占有之始時，即有行使地上權之主觀意思。若申請人

於申請時效取得地上權登記時，僅提出設籍證明或四鄰證明，以證

明其有占有之客觀事實，但無法證明其係以行使地上權之意思而占

有，仍不符合時效取得地上權之要件，登記機關應將該登記申請案

件予以駁回。 

最高法院 89 年台上字第 982 號判決認為：「主張時效取得地上

權者，須為以行使地上權之意思而占有，始足當之。若依其所由發

生事實之性質，無行使地上權之意思者，或非有變更為以行使地上

權之意思而占有之情事，其取得時效不能開始進行。又占有土地建

                                                
6 同註 1。 
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築房屋，有以無權占有之意思，有以所有之意思，有以租賃或借貸

之意思為之，非必皆以行使地上權之意思而占有，故主張以行使地

上權之意思而占有者，應負舉證責任。」即在明示時效取得地上權

登記須有以行使地上權之意思，而且對有關行使地上權之意思應負

舉證之責任。此點與時效取得所有權不同，蓋依民法 944 條第 1 項

規定：「占有人，推定其為以所有之意思、善意、和平及公然占有者。」

是以主張時效取得所有權之占有人對其以所有之意思所為之占有，

無須負舉證責任。原所有人若主張其係以非所有之意思而為占有，

反應負舉證責任。惟「舉證之所在，敗訴之所在」，申請人要舉出二

十年（或十年）前，即有行使地上權之意思，殊不容易。 

一般而言，於締結地上權設定契約或讓與契約後，已占有標的

物且依其內容為用益，然該設定或讓與僅訂定契約而未申辦登記，

或雖經登記但有無效之原因存在者，則占有標的土地之占有人，依

其占有所由發生事實之性質，固可認其有行使地上權之意思7。惟行

使地上權之意思，乃占有人內心之狀態，而依土地登記規則之規定，

登記機關就登記申請所為審查方法，係以書面審查為原則，就占有

人有無行使地上權之意思，有時實非以申請人所提出之書面文件資

料就能實質正確之審查，而應綜合申請人所提文件資料可資證明之

相關客觀事實，依證據法則、經驗法則、論理法則予以綜合判斷認

定。若無法證明其有行使地上權之意思，地政機關應駁回登記之申

請。 

（二）須占有他人土地 

時效取得地上權登記須以占有他人土地為要件。對於自己之

物，占有人自得依所有權之相關規定受法律保護，無適用時效制度

之實益。關於所有權以外財產權之取得時效，最高法院 60 年台上字

第 4195 號判例認為：「未登記土地無法聲請為取得地上權之登記，

故依民法第 772 條準用同法第 769 條及第 770 條主張依時效取得地

上權時，顯然不以占有他人未登記之土地為必要。苟以行使地上權

之意思，二十年間和平繼續公然在他人土地上有建築物或其他工作

物或竹木者，無論他人土地是否登記，均得請求登記為地上權人。」 

惟儘管實務見解如此，學說因尚有爭論，民法物權編修正草案

為杜爭議，遂於第 772 條增定第二項規定：「前項規定，於已登記之

不動產亦準用之。」如此一來，學說上之爭議方可止息。是以茲所

稱他人土地，不以他人未登記土地為限。另尚值得注意者，公有公

用之土地與耕地不得為時效取得地上權之客體，但共有人就共有土

                                                
7 謝在全，前揭書，271 頁。 



 9 

地得依民法第 818 條規定申請時效取得地上權登記
8
。 

須特別強調的是，不動產占有人具備上述時效取得要件時，僅得

請求登記為地上權人，而非當然取得地上權，必須向地政機關辦理登

記，自登記完成之日，始取得其權利（最高法院 65 年台上第 1709 號

判例9參照）。 

四、登記程序 

以行使地上權之意思，十年或二十年自主和平公然繼續在他人土

地上有建築物或其他工作物或竹木者，得請求「登記」為地上權人。

此項登記，由占有人單獨申請之（土地登記規則第 27 條第 15 款），並

無所謂義務人存在。因而不能以原所有人為被告，訴請法院判決命其

會同辦理登記（68 台上 3308）。 

按登記請求權具有公法請求權與私法請求權之雙重性質。前者乃

對地政（登記）機關請求為登記行政行為之權利；後者則是基於物權

契約請求相對人會同申請，或基於法律規定之效果單獨申請辦理不動

產物權登記之權利10。基此，在時效取得地上權登記之過程中，地政機

關在登記作業中對登記申請案為准駁之決定，係屬「行政處分」，申請

人或其他權利人若有不服，得提起行政訴訟以求救濟。反之，原所有

權人或其他權利人對申請人之登記請求權有爭議時，則係屬「私權爭

執」問題，得為確認之訴之標的。 

（一）登記作業問題 

時效取得地上權在登記作業上有二個階段：一為位置勘測。二

為地上權登記。 

1、地上權位置勘測 

地上權位置勘測是時效取得地上權登記之前置程序，占有人在

申請時效取得地上權登記之前，應先向轄區地政事務所申請他項權

利（時效取得地上權）位置測量（簡稱地上權位置勘測），以確定時

效取得地上權之地點及範圍（時效取得地上權登記審查要點 2）。否

則地政機關將無法進入占有人有無依土地登記規則第 118 條第 1 項

提出土地之四鄰證明書或其他足資證明開始占有時及申請登記時繼

續占有之事實的審查程序。依地籍測量實施規則第 204 條第 5 款、

第 205 條第 1 項第 4 款及第 208 條規定，占有人主張因時效完成而

申請地上權位置勘測時，地政機關僅須審查申請人有無檢附占有土

                                                
8 大法官會議解釋釋字 451 號。 
9 最高法院 65 年台上第 1709 號判例：「民法物權編施行前占有他人之不動產而具備民法第 769 條

或 770 條之條件者，依民法物權編施行法第 7 條之規定僅自民法施行之日起，取得請求登記為所

有人或其他物權人之請求權而已，並非當然取得該不動產之所有權或他物權。」 
10 謝在全，前揭書，246 頁。 
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地四鄰證明或其他足資證明繼續占有事實之文件為已足，無須再依

土地登記法規為實質審查。換言之，地政機關不得以其申請人不符

合時效取得之要件或所有人提出異議涉及私權爭執為理由，否准時

效取得地上權位置勘測之申請
11
。 

惟土地測量之性質係屬事實行為，占有人申請地政機關進行地

上權位置勘測，係請求地政機關作成行政處分以外之非財產給付，

其申請若遭否准，得依行政訴訟法第 8 條第 1 項規定提起一般給付

訴訟，以求救濟
12
。 

2、地上權登記 

占有人申請時效取得地上權登記時，應提出（1）土地登記申請

書（2）登記清冊（3）申請人身分證明（4）占有範圍位置圖（5）

四鄰證明或占有事實之證明文件（6）其他依法律規定應出提出之證

明文件
13
。地政機關對申請人所提文件應作實質審查，如認為不具備

民法所定取得時效之要件者，應駁回登記之申請。如認為已具備民

法所定取得時效之要件者，應即公告，公告期間為三十日，並同時

通知土地所有權人。土地所有權人在前項公告期間內，如有異議，

應由該管地政機關調處之。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，逾期不起訴者，依原調處結果辦理之

（土地登記規則第 118 條、土地法第 59 條）。 

以上所述程序，地政機關較常發生錯誤者，多為下列二種情形：

（1）在未公告前，即急於通知土地所有人，因所有人提出異議，而

以涉及私權爭執為由，駁回登記之申請。（2）雖經公告並通知土地

所有人，但於所有人提出異議後未經調處，即以涉及私權爭執為由，

逕依土地登記規則第 57 條第 1 項第 3 款之規定，駁回登記之申請14。 

上開情形，地政機關雖均以涉及私權爭執為由，駁回登記之申

請，但因地政機關所為之登記程序不無瑕疵15。因此，登記申請人得

提起訴願、行政訴訟，以求救濟。 

（二）私權爭執問題 

時效取得地上權登記，在程序上如前所述，經審查結果應公告

三十天，土地所有權人在公告期間內提出異議，而生私權爭執時，

應由地政機關予以調處，不服調處者，應於接到調處通知十五日內

向司法機關訴請處理，逾期不起訴者，依原調處結果辦理。茲所稱

                                                
11 民國 93 年 3 月 31 日台北高等行政法院 92 年度訴字第 1821 號判決。 
12 民國 92 年 5 月 6 日台北高等行政法院 91 年度訴字第 549 號判決。 
13 內政部編，申請時效取得地上權登記須知。 
14 民國 92 年 10 月 29 日台北高等行政法院 92 年度訴字第 654 號判決參照。 
15 按土地登記規則第 118 條是同規則第 57 條之特別法，依特別法優於普通法之原則，有關時效取

得地上權之登記不能逕依第 57 條之規定處理。 
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向司法機關訴請處理者，其情形有二：（1）調處結果，認應駁回登

記之申請者，登記申請人（即占有人）得以提出異議之土地所有人

或其他權利人為被告，向法院訴請確認地上權登記請求權存在（81

台上 2641）。（2）調處結果，認應為地上權登記者，提出異議之土地

所有人或其他權利人得以登記申請人為被告，向法院訴請確認地上

權登記請求權不存在（84 台上 2579）16。 

惟調處結果，認應為地上權之登記，土地所有人得否依民法 767

條訴請占有人拆屋還地？又倘占有人係在土地所有人提起拆屋還地

之訴後，始主張具備時效取得要件而向地政機關申請地上權登記

時，應如何處理？易言之，當所有人之拆屋還地請求權與占有人之

地上權時效取得登記請求權發生對立時，應保護何者
17
？ 

對此，實務上是以占有人是否已向地政機關提出申請登記為準

來做判斷18。申言之，占有人之占有已具備時效取得要件並申請登記

後，土地所有人始提出拆屋還地者，法院應就其是否具備時效取得

地上權之要件為實體上裁判，若具備時效取得要件，應為土地所有

人敗訴之判決。反之，占有人時效取得地上權之要件雖已具備，但

在申請登記前，土地所人已提起拆屋還地之訴者，法院自毋庸就占

有人是否具備時效取得要件為實體上裁判（86 台上 3140）。亦即時

效取得地上權要件具備後，主張時效取得利益之占有人於土地所有

人訴請拆屋還地前，須以已向地政機關申請為地上權登記為限，始

得對抗土地所有人，否則仍為無權占有。 

 

第三章 資料分析 

時效取得地上權要件諸多超越地政機關審查能力，前已概述占有

人主張時效取得地上權之第一要件，係占有人須以行使地上權之意思

為占有。實務上有許多時效取得地上權之訴訟案例，占有人於訴訟前

即已向地政事務所申請地上權登記，並經地政事務所完成審查，進入

公告程序；嗣經土地所有權人提出異議，進入訴訟程序，最後法院以

占有人未能舉證或非以地上權之意思占有，而否准地上權登記之請

求。地政機關針對「占有人是否以行使地上權之意思為占有」之要件

進行審查時，大致可歸納如下19： 

                                                
16 溫豐文，時效取得地上權登記實務之若干問題 
17 司法院大法官會議釋字第 107 號解釋，已登記不動產所有人之回復請求權，無民法第 125 條消

滅時效規定之適用。因而原所有人之拆屋還地請求權與占有人之地上權時效取得請求權可能發

生競合。 
18 王澤鑑，民法物權（1），自版，2001 年，198 頁。 
19 同註 4。 
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（一）要求占有人以書面切結 

多數地政事務所之作法，係要求占有人以書面切結「係以行使

地上權之意思為占有」。即占有人應敘明（1）申請之法令依據為何；

（2）以行使地上權之意思占有（3）是否為善意占有等。 

（二）不為審查 

少數地政事務所登記審查人員表示，關於占有人是否符合時效

取得地上權之要件，係以時效取得地上權登記審查要點作為審查依

據。由於該要點並無明訂「占有人是否以行使地上權之意思為占有」

要件之審查標準，因此無法就該要件進行審查。 

（三）書面切結，加上外觀事實之判斷 

少數地政事務所登記審查人員表示，除要求占有人以書面切結

外，並由占有之外觀事實及占有人之意思表示判斷之。如占有人僅

提具土地買賣契約書或租賃契約書，或口頭表示已成立土地買賣契

約或租賃契約等，均不符合「以行使地上權之意思為占有」之要件。 

由上得知，占有人是否符合「以行使地上權之意思為占有」之要

件，現行地政機關並無一致之審查標準，主要原因乃時效取得地上權

登記審查要點中並未針對該要件訂定具體之審查標準，且占有人應如

何舉證？致審查人員於實務上無所依循之窘境。 

而法院針對占有人如何舉證其係以行使地上權之意思而占有之審

查標準，依近年來有關時效取得地上權之訴訟案例發現大致為：（一）

是否得以建築使用事實認定之；（二）是否推定以行使地上權之意思而

占有；（三）以占有人提供之證明文件判定之；（四）以占有人所述占

有發生之事實判定之。 

現行實務上占有人之舉證內容，諸如：以建築使用事實認定、適

用民法推定之規定或提具占有事實之證明文件等，幾乎都不為法院所

認同；雖有少數案例經第二審法院審查認為符合，惟於第三審法院中

均遭推翻。是以，由於審核過關之案例甚少，加上法院見解歧異，尚

無法探求出可行之舉證方式。 

綜理現行法院對於占有人是否以行使地上權之意思占有之判斷標

準為： 

（一）「建築使用事實」僅符合時效取得地上權之客觀要件，占有人

仍應就占有之主觀意思進行舉證。 

（二）民法第 944 條第 1 項係推定占有人以「所有」之意思占有，

至於占有人是否以行使「地上權」之意思占有，並不在推定

之列，應由占有人進行舉證。 

（三）戶籍謄本、房屋稅單等證明文件，均能證明占有事實，但並

無法證明占有人行使地上權之主觀占有意思。 
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（四）就占有人所述占有發生之事實，判定有無以行使「其他權利」

之意思占有之情形。 

以上審查標準大致上係採取對土地所有權人較為有利之判斷，以

使土地所有權人之財產權免於不當之侵害。 

 

第四章 主要發現 

占有人以建築物、工作物或竹木之土地使用方式，雖與地上權性

質相符，惟占有人可能係基於無權占有之意思，抑或以越界建築之意

思，或以使用借貸之意思，未必以地上權之意思占有；由於占有之原

因多樣，僅以建築使用事實，即認定占有人具有行使地上權之主觀意

思，並非妥適。雖有學者提出「占用別人的土地，幾乎都是『無權占

有』，如何向外表達行使地上權之意思，很難翻身，也不合理。」20、「法

律教育尚未普及，占有人是否有時效取得地上權之概念，甚有疑問，

又如何有行使地上權之意思存在？」。故實務上因實體審查結果，占有

人以時效取得地上權者，寥寥無幾，法律規定形同虛設。21 

然以上主張似忽略了時效取得制度並非為保障無權占有人之權利

而設，無權占用他人土地本應適用無權占用之處理方式；如果法院逕

行推定占有人係以行使地上權之意思占有，而賦予其地上權之權利，

無疑係將地上權作為無權占用人之獎賞，不符社會公平正義。是故，

占有人舉證其占有之主觀意思，雖非易事，然仍不能因證明困難，而

不予證明。 

現制允許占有人於已登記土地上得主張時效取得地上權，對土地

所有權人之財產權係屬不合理之侵害；倘於要件審核時，又採對占有

人較為有利之作法，將使土地所有權人之財產權遭受二次侵害，有違

憲法保障人民財產權之精神。是以，不宜以客觀之使用事實逕行推定

占有人之主觀占有意思，仍應要求占有人負舉證之責。 

 

                                                
20 葉賽鶯，轉引自黃志偉，不動產時效取得之探討－兼論民法物權編修正草案，月旦法學雜誌第

70 期，民國 90 年 3 月 
21 林恩山，民事審判上主張時效取得地上權之實體審查（上）（下），司法週刊第 1046、1047 期，

民國 90 年 8 月、9 月 
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第五章 結論與建議 

時效取得地上權要件諸多超越地政機關審查能力，於時效取得地

上權登記審查要點中多係依占有人之主張，地政機關無從進行事實實

質審查。初步瞭解國內時效取得地上權登記案件，准予登記之案例微

乎其微，多數均為駁回。若駁回申請，占有人多不服地政機關之處分，

遂衍生訴願、行政訴訟等行政救濟，反造成地政機關行政負擔。 

是以本研究建議申請時效取得地上權登記應先經司法機關確認其

權利是否存在。乃因時效取得地上權牽涉範圍廣泛，地政機關依法令

本於權責進行審查，惟權利之認定並非短時間內即可完成，且多數案

件因土地所有權人異議無法登記，最後仍須藉由司法機關判決後始得

確定權利是否存在。如此，增加地政機關人力、物力等不必要的負擔，

並造成許多陳年老案反易引發民怨。 

基此，本研究認為時效取得地上權登記案件應先由占有人訴請法

院確認其權利是否存在，再持憑法院之證明文件至地政事務所申請時

效取得地上權之登記，如此應可加速此類案件之審查作業程序，亦可

提昇行政機關登記作業之效率，且能符合民法時效取得制度之立意。 
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