
不動產概論 



• 不動產(房地產)，你會想到什麼? 



• 不動產?房地產?房子? 

• Real Estate? Property? 

Building? Home? Housing?  

• 不動產是什麼? 

 



• How to Make A Fortune(Real Estate) 
https://www.youtube.com/watch?v=V4Z
9jJkx1EU 
•  名人看房 楊月娥寧租屋不買房 
https://www.youtube.com/watch?v=F96
-nAXj4Gw  
• 別讓房子綁架了幸福 
http://big5.cri.cn/gate/big5/gb.cri.cn/44
011/2014/03/31/7171s4485560.htm 

 

https://www.youtube.com/watch?v=V4Z9jJkx1EU
https://www.youtube.com/watch?v=V4Z9jJkx1EU
https://www.youtube.com/watch?v=F96-nAXj4Gw
https://www.youtube.com/watch?v=F96-nAXj4Gw
http://big5.cri.cn/gate/big5/gb.cri.cn/44011/2014/03/31/7171s4485560.htm
http://big5.cri.cn/gate/big5/gb.cri.cn/44011/2014/03/31/7171s4485560.htm


▶想要一個家說出對擁有自己
房子的渴望 

https://www.facebook.com/%E6%83%B3%E8%A6%81%E4%B8%80%E5%80%8B%E5%AE%B6%E8%AA%AA%E5%87%BA%E5%B0%8D%E6%93%81%E6%9C%89%E8%87%AA%E5%B7%B1%E6%88%BF%E5%AD%90%E7%9A%84%E6%B8%B4%E6%9C%9B-1733175326959424/?pnref=story
https://www.facebook.com/%E6%83%B3%E8%A6%81%E4%B8%80%E5%80%8B%E5%AE%B6%E8%AA%AA%E5%87%BA%E5%B0%8D%E6%93%81%E6%9C%89%E8%87%AA%E5%B7%B1%E6%88%BF%E5%AD%90%E7%9A%84%E6%B8%B4%E6%9C%9B-1733175326959424/?pnref=story
https://www.facebook.com/%E6%83%B3%E8%A6%81%E4%B8%80%E5%80%8B%E5%AE%B6%E8%AA%AA%E5%87%BA%E5%B0%8D%E6%93%81%E6%9C%89%E8%87%AA%E5%B7%B1%E6%88%BF%E5%AD%90%E7%9A%84%E6%B8%B4%E6%9C%9B-1733175326959424/?pnref=story


• https://tsuiran.jp/pickup
/20160728/6849# 

• http://news.tvbs.com.tw
/life/667161 
 

https://tsuiran.jp/pickup/20160728/6849
https://tsuiran.jp/pickup/20160728/6849
http://news.tvbs.com.tw/life/667161
http://news.tvbs.com.tw/life/667161




數位學習網 



作業問題  
• 作業內容包括上課筆記、問題回答、課後心得三部
分(至少A4三頁) 

• 作業請打字以A4印出 
• 上課筆記可手寫或打字，如以手寫筆記繳交請影印
於A4 與作業一起裝訂繳交 

• 繳交時請裝訂於左上角 
 
問題： 
1. What is real estate?（ What is housing?） 什麼是房地產？
請以圖、文說明，至少300字。 

課後心得:請閱讀「 A letter from 哈利 R. 盧易斯」或「小野
就算選錯，人生也不會毀了」 

作業題目與未交名單，請連結至以下網址 
https://goo.gl/ZXKzNs 

https://goo.gl/ZXKzNs


不動產之界定與範圍 

Ⅰ. 不動產之定義 
       （Definition of Real Estate） 
Ⅱ. 土地（Land） 
Ⅲ. 改良物（Improvements） 
Ⅳ. 產權∕所有權
（Tenure∕Ownership） 



Ⅰ. 不動產之定義  (1) 

• 不動產：不可移動的財產（相對
於動產） 

– 民法66條:稱不動產者，謂土地及其
定著物。不動產之出產物，尚未分
離者，為該不動產之部分。 

Q1：預售屋？ 



Ⅰ. 不動產之定義   (2) 

不動產經紀業管理條例第4條： 

• 不動產定義＝土地＋定著物＋權利 

• 成屋定義＝領有使用執照或於實施建築

管理前建造完成之建築物 

• 預售屋定義＝領有建造執照尚未建造完

成而以將來完成之建築物為交易標的之

物 

不動產經紀業管理條例第4條：指土地、土地定
著物或房屋及其可移轉之權利；房屋指成屋、預
售屋及其可移轉之權利。 



Ⅰ. 不動產之定義   (3) 
• 「不動產」與「房地產」相互通用，但有
些不同 

– 「房」-房屋建築物，「地」-土地，
「產」-財產權屬 

• Real Estate： 
– Land and everything more or less 

attached to it. Ownership below to the 
center of the earth and above to the 
heavens. Distinguished from personal 
property. Same as Realty. 



Real Estate , real property (4)  

• Real estate is a legal term (in some jurisdictions, 
notably in the USA, United Kingdom, Canada, 
and Australia) that encompasses land along with 
anything permanently affixed to the land, such as 
buildings, specifically property that is fixed in 
location. 

 
•  Real estate is often considered synonymous 

with real property (also sometimes called realty), 
in contrast with personal property (also 
sometimes called chattel or personalty under 
chattel law or personal property law). 

http://en.wikipedia.org/wiki/Law
http://en.wikipedia.org/wiki/USA
http://en.wikipedia.org/wiki/United_Kingdom
http://en.wikipedia.org/wiki/Canada
http://en.wikipedia.org/wiki/Australia
http://en.wikipedia.org/wiki/Building
http://en.wikipedia.org/wiki/Real_property
http://en.wikipedia.org/wiki/Personal_property


Ⅱ. 土地（Land） 
• 土地法第1條：本法所稱土地，謂水、陸及天然

富源 

（1）水：海洋、江河、水川、河流等 

（2）陸：沙漠、高山、丘陵、盆地等 

（3）天然富源：日照、風力、水力、空氣 

• 民法第773條：土地所有權，除法令有限制外，

於其行使有利益之範圍內，及於土地之上下。 

– 土地包括：地上權（surface rights）、地下

權、（subsurface）、空中權（air rights） 



Ⅲ. 改良物/建築物    (1) 
• Improvements: any form of land development, 

such as :buildings, road, fences, pipeline… 
• Buildings/Structures：房子、學校、工廠、商

店、廟宇等 

• 土地法第5條：「土地改良物」分為建築改

良物及農作改良物兩種 

「建築改良物」：附著於土地之建築物或工事。 

「農作改良物」：附著於土地之農作物及其他

植物與水利、土壤之改良物。 



Ⅲ. 改良物/建築物    (2) 

• 建築物：建築法第4條：定著於土
地上或地面下具有頂蓋、樑柱或
牆壁，供個人或公眾使用之構造
物或雜項工作物。 

• 改良物：投入資本、勞力、技術
（土地），改變其地形、貌或性
質、結構而增加其效用之過程。 

 



Ⅳ. 產權∕所有權                      
（Tenure  ∕  Ownership） 
• 權利（Rights）:  

– to own or use  所有權/使用權 
• 法律上定義：我國物權種類依民法規
定有： 
– 所有權、地上權、農育權、不動產
役權、抵押權、典權、質權（動產、
權利）、留置權（動產） 

– 耕作權（土地法第133條） 
• 土地法第11條：土地所有權以外設定
他項權利之種類，依民法之規定。 



什麼是不動產？ 

• 民法66條：稱不動產者，謂土地
及其定著物。   

• 定著物：定著物指非土地之構成
部分，繼續密切附著於土地，而
達一定經濟上目的，不易移動其
所在之物而言。 



定著物要件 

• 非土地成分：定著物為獨立於土地之
外之 不動產，故土地之構成部分，非
土地之定著物。 

• 繼續附著於土地上：如僅暫時附著於
土地 者，如臨時搭建之工寮、售票亭、
樣品屋等，均非定著物。 

• 密切附著於土地不易移動：雖繼續附
著於 土地，但如容易移動其所在，如
活動房屋，則非定著物。 

• 具有經濟價值：即要有獨立使用價值。 



 



• 請根據你的經驗舉出家裡有哪些
動產及不動產。   

• 電話亭、輕便軌道、樣品屋、售
票亭、未收割的麥子是動產或不
動產呢？ 



 







Ⅰ.不動產權利（Rights）   

• 土地法第11條：土地所有權以外設定

他項權利之種類，依民法之規定 

• 他項權利：抵押權、地上權、農育權、

不動產役權、典權、耕作權（土

地法第133條） 

• 不動產估價技術規則之權利估價種類：

尚包括租賃權、容積移轉及都市更新

之權利變換 

 



下週上課前請先閱讀以下文章及影片 

1. 2012年日劇Legal High EP4王牌大
律師第4集 
2. 阻止"日照權"被剝奪 蓋大樓喊卡 
https://www.youtube.com/watch?v=g
Dtq3y3EjzA 
3. 《舞孃俱樂部》空中權 
 

https://www.youtube.com/watch?v=gDtq3y3EjzA
https://www.youtube.com/watch?v=gDtq3y3EjzA




Ⅱ. 所有權 
• 所有權之型態，可分為單獨所有、共同所有與

區分所有三種 

• 不動產建築物所有權型態： 

1. 單獨所有（獨有） 

2. 共同所有（共有） 
• 分別共有（ 民法§ 817-826） 

• 公同共有（民法§ 827-831）（如：未分割的遺
產、祭祀公業，各公同共有人，不得請求分割其
公同共有物） 

3. 區分所有 
– 台灣最為常見所有權型態，係指建築物為數

人區分一建築物，而各有其一部之所有權 

– 就構造上，可分為專有部分與共用部分（土
地共有、單元區分） 
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