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民法判解   .................................................................................................................  

養殖魚池是否為定著物？ 

最高法院103年度台上字第280號判決 
────────────────────────────────── 
【實務選擇題】 

 

下列何者非為不動產？ 
(A) 輕便軌道。 
(B) 違章建物。 
(C) 屋頂尚未完工之房屋。 
(D) 養殖魚池。 
答案：D 
 

 

【裁判要旨】 

按動產因附合而為不動產之重要成分者，該動產已失其獨立性，所有權消滅，

不動產所有權範圍因而及於該動產。此項附合，須其結合依經濟目的、社會一般交

易通念及其他客觀狀況而言，具有固定性、繼續性。原審審酌系爭魚池，係直接於

系爭土地上開挖土壤，形成池狀，再於池底及四壁以石塊堆砌附著於系爭土地，用

以蓄養水產品。依社會一般交易狀況，魚池不能與土地分離為獨立之不動產，而當

然含於土地權利變動之對象內；買受魚池所在之土地，通常包括土地上重要成分之

魚池，如予分離，所買受土地將失其功能及價值，系爭魚池既與土地密著成為土地

之一部，亦不能自土地分開而具有獨立之交易價值，因認堆砌之石塊與土地已結

合，且具固定性及繼續性，即石塊附合於系爭土地，要無不合。 

【裁判分析】 

如何區辨動產與不動產，是民法基礎且重要之概念。不動產依民法第66條之規

定，為土地及定著物，對此，最重要之實務見解，應屬最高法院63年第6次民庭庭

推總會決議，認為民法第六十六條第一項所謂定著物，係指非土地之構成部分，繼

續附著於土地，而達一定經濟上目的，不易移動其所在之物而言。凡屋頂尚未完全

完工之房屋，其已足避風雨，可達經濟上使用之目的者，即屬土地之定著物，買受

此種房屋之人，乃係基於法律行為，自須辦理移轉登記，始能取得所有權。本判決
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亦以固定性、繼續性判斷，並考量一般交易狀況，認為養殖魚池若與分離，土地即

失其功能及價值，不具獨立交易價值，而非不動產。 

【關鍵字】 

定著物、繼續性、固定性、獨立經濟性。 

【相關法條】 

民法第66條、第67條。 
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