
◆ ExitWise Academy 발행 · 교육용 무료 만화

특수경매 실전사례 — 유치권·법정지상권·지분경매

의 함정

싸 보이는 특수물건, 진짜 리스크는 권리분석에 숨어 있다



EP 1

유치권의 함정 — 신고금액이 아니라 점유개시 일자
"유치권 5억 신고"라는 빨간 딱지, 정말 5억을 물어줘야 할까?

본 만화의 인물·사건·수치는 교육용 가상 시나리오입니다(특정 사건·판례 아님).

김초보 박실장

나변호사

📎  유치권의 성립요건 (민법 §320①)

타인의 물건을 점유한 자는 그 물건에 관하여 생긴 채권이 변제기에 있는 경우 그 채권을 변제받을 때까지 물건을 유치할

수 있다. 점유는 성립요건이자 존속요건이라, 점유를 잃으면 유치권도 소멸한다.

1차 출처 확인 ↗

김초보 나변호사

김초보

실장님, 이 상가 경매 물건에 "유치권 5억 신고"라고 빨간 딱지가 붙었어요. 낙찰받

으면 5억을 제가 물어줘야 하나요?

박실장

진정해. 유치권은 "신고했다"고 성립하는 게 아니야. 요건을 갖췄는지, 그리고 언

제부터 점유했는지가 진짜 관건이지.

나변호사

유치권이 성립하려면 세 가지가 다 맞아야 합니다. ①타인의 물건을 점유하고 ②그 물건에 관해

생긴 채권(견련성)이 있으며 ③그 채권의 변제기가 도래했을 것.

김초보

견련성이요? 공사대금 5억이면 이 건물에 관해 생긴 채권 맞잖아요.

나변호사

채권 성질은 그렇다 쳐도, 낙찰자가 그 유치권을 인수하느냐는 별개 문제예요. 여

기서 "점유를 언제 시작했는가"가 승부를 가릅니다.

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EB%B2%95/%EC%A0%9C320%EC%A1%B0


박실장

📎  압류의 처분금지효 (민사집행법 §92·§83④)

경매개시결정의 기입등기(압류)가 되면 채무자는 목적물의 처분으로 압류채권자·매수인에게 대항하지 못한다. 압류 후

새로 만들어낸 점유이전도 이 처분금지효에 저촉된다.

1차 출처 확인 ↗

김초보 나변호사

📎  압류 후 점유이전 유치권은 대항 불가 (대법원 2005다22688)

채무자 소유 부동산에 경매개시결정 기입등기가 된 뒤, 채무자가 점유를 이전해 제3자가 유치권을 취득하게 한 경우 그 점

유이전은 압류의 처분금지효에 저촉되므로, 유치권자는 경매절차의 매수인에게 유치권을 주장할 수 없다.

1차 출처 확인 ↗

박실장

유치권 대항력 — 점유개시 vs 압류 (가상 예시)

① 경매개시결정 기입등기(압류) 3월 2일

② 시공사 점유개시(유치권 주장) 5월 20일(압류 이후)

결론 — 낙찰자 인수 여부 대항 불가(인수 안 함)

신고금액 5억이 아니라 "점유가 압류보다 뒤"라는 사실이 유치권을 무력화한다.

박실장

경매가 시작되면 법원이 "경매개시결정 기입등기"를 해. 이게 압류야. 이 순간부터 채무자는 그

부동산을 함부로 처분하지 못해 — 처분금지효가 걸리거든.

김초보

그럼 압류가 걸린 다음에 채무자가 시공사한테 점유를 넘겨 유치권을 만들면요?

나변호사

바로 그게 함정이에요. 압류 이후에 점유를 이전받아 뒤늦게 성립시킨 유치권은 처

분금지효에 저촉돼, 낙찰자에게 대항하지 못합니다.

탁!

박실장

그래서 유치권 물건은 "신고금액 5억"에 겁먹을 게 아니라, 등기부의 압류일과 시공사의 실제

점유개시일을 대조해야 해. 점유가 압류보다 늦으면 그 유치권은 종이호랑이야.

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C92%EC%A1%B0
https://casenote.kr/%EB%8C%80%EB%B2%95%EC%9B%90/2005%EB%8B%A422688


김초보 나변호사

📎  인수되는 유치권 (민사집행법 §91⑤)

매각으로 저당권 등은 소멸하지만, 유치권은 소멸하지 않고 매수인이 그 유치권으로 담보하는 채권을 변제할 책임을 진

다. 성립이 인정되는 유치권은 낙찰가에 더해지는 실질 인수부담이다.

1차 출처 확인 ↗

박실장

다음 화 — 토지만 낙찰받았더니 그 위에 남의 건물이 버티고 있다. 철거는 될까? 법정지상권의 함정.

김초보

교훈 유치권 성립은 ①점유 ②견련성 있는 채권 ③변제기라는 3요건이 관건이고, 낙찰자 인수 여부는 신고금액이 아

니라 "점유를 언제 시작했느냐"로 갈린다. 경매개시결정 기입등기(압류) 이후에 점유를 넘겨받아 만든 유치권은 낙찰

자에게 대항하지 못한다.

김초보

반대로 점유가 압류보다 "먼저"였다면요?

나변호사

그때는 요건을 갖춘 진짜 유치권일 수 있어요. 이 경우 낙찰자는 그 채권을 변제할

책임을 인수하니, 반드시 매입가에서 차감해야 합니다.

박실장

기억해. 유치권은 신고금액이 아니라 "점유개시 일자"가 관건이다 — 압류보다 늦은 점유는 대

항 못 한다!

정리!

김초보

유치권은 이제 무섭지 않아요. 다음은 토지·건물이 갈린 물건이라고요?

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C91%EC%A1%B0


EP 2

법정지상권 — 토지만 샀는데 건물이
토지만 싸게 낙찰받았다. 그런데 그 위 건물, 철거 못 시킨다고?

본 만화의 인물·사건·수치는 교육용 가상 시나리오입니다(특정 사건·판례 아님).

김초보 박실장

나변호사

📎  법정지상권 (민법 §366)

저당물의 경매로 토지와 그 지상 건물이 다른 소유자에게 속하게 된 경우, 토지소유자는 건물소유자에 대하여 지상권을

설정한 것으로 본다. 지료는 당사자 청구로 법원이 정한다. 건물 철거를 막는 강행규정으로, 당사자 특약으로 배제할 수 없

다.

1차 출처 확인 ↗

김초보 나변호사

김초보

실장님! 이 토지, 시세보다 40%나 싸게 낙찰받았어요. 건물은 감정에서 빠졌던데

나중에 철거하면 되죠?

박실장

…그 "싼 이유"가 바로 건물이야. 함부로 철거 못 할 수 있어. 나변호사님한테 확인

해보자.

나변호사

핵심은 이겁니다. 저당권을 설정할 그 시점에 토지와 건물이 "같은 사람" 소유였나요? 그렇다면

경매로 소유자가 갈리는 순간 건물 쪽에 법정지상권이 생깁니다.

김초보

그런데 등기부엔 지상권 등기가 없던데요? 등기가 없으면 효력도 없는 거 아닌가

요?

나변호사

법정지상권은 법률 규정으로 "당연히" 성립합니다. 등기가 필요 없어요. 등기부에

안 보인다고 없는 게 아닙니다 — 그래서 더 위험하죠.

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EB%B2%95/%EC%A0%9C366%EC%A1%B0


박실장

법정지상권 성립 흐름 (가상 예시)

① 저당권 설정 당시 토지·건물 동일인 소유

② 경매로 분리 토지=낙찰자 / 건물=원소유자

③ 건물 쪽 법정지상권 당연 성립·등기 불요

④ 토지 낙찰자가 할 수 있는 것 철거 불가 · 지료만 청구

싸게 낙찰받은 토지의 "숨은 부담" — 철거가 아니라 지료가 현실적 출구다.

김초보 나변호사

📎  관습법상 법정지상권 (대법원 2017다236749 전원합의체)

토지와 건물이 동일인 소유였다가 매매·증여·강제경매 등으로 소유자가 달라진 경우, 건물 철거 특약이 없으면 건물 소유

자는 관습법상 법정지상권을 취득한다. 전원합의체가 이 관습법이 현재도 여전히 유효함을 확인했다.

1차 출처 확인 ↗

나변호사

박실장

정리하면 — 토지 낙찰자인 우리는 건물을 철거시킬 수 없어. 건물주는 정당한 권원으로 땅을 쓰

는 거니까. 우리가 받을 수 있는 건 "지료"뿐이야.

김초보

이건 저당권 경매라 그렇다 치고, 그냥 매매나 강제경매로 소유자가 갈려도 마찬가

지예요?

나변호사

그 경우엔 "관습법상 법정지상권"이 문제가 됩니다. 판례가 오래 인정해 온 법리인

데, 최근 전원합의체도 그 유효성을 재확인했어요.

나변호사

그러니 토지만 나온 물건은 반드시 물어야 합니다. "저당권 설정 당시 건물이 이미 있었나, 그때

소유자가 같았나." 이 두 가지가 법정지상권 성립을 좌우해요.

https://casenote.kr/%EB%8C%80%EB%B2%95%EC%9B%90/2017%EB%8B%A4236749


김초보 박실장

박실장

다음 화 — 최고가로 낙찰받아 손뼉 쳤는데, 다른 공유자가 같은 값에 "제가 사겠습니다". 뒤집힌 낙찰.

김초보

교훈 저당권 설정 당시 토지와 건물이 같은 사람 소유였다가 경매로 소유자가 갈리면, 건물 소유자에게 법정지상권이

법률상 당연히 성립한다. 등기가 없어도 성립하고, 토지 낙찰자는 건물을 철거시키지 못하며 지료만 청구할 수 있다. 관

습법상 법정지상권은 매매·강제경매로 갈린 경우에도 인정된다.

김초보

그럼 이 물건, 손해만 보는 건가요?

박실장

아니. 지료를 정상화해 협의하거나, 건물주와 합쳐 토지+건물을 함께 되파는 출구

가 있어. 리스크를 알고 값을 매기면 기회가 되지.

박실장

기억해. 토지만 사도 건물은 못 부순다 — 법정지상권은 등기 없이 당연 성립, 남는 건 지료다!

정리!

김초보

이번엔 지분만 나온 물건이라고요? 왜 위험하다는 거죠?



EP 3

지분경매 — 뒤집힌 낙찰
최고가로 낙찰받았다. 그런데 옆에 있던 공유자가 손을 든다.

본 만화의 인물·사건·수치는 교육용 가상 시나리오입니다(특정 사건·판례 아님).

김초보 박실장

경매법원

📎  공유자의 우선매수권 (민사집행법 §140①②)

공유물 지분 경매에서 다른 공유자는 매각기일까지 보증을 제공하고 최고매수신고가격과 같은 가격으로 우선매수하겠다

는 신고를 할 수 있다(제1항). 이 신고가 있으면 법원은 그 공유자에게 매각을 허가하여야 한다(제2항).

1차 출처 확인 ↗

김초보 경매법원

김초보

실장님, 이 아파트 1/2 지분 경매, 제가 최고가 써서 낙찰받았어요! 이제 제 거죠?

박실장

잠깐. 이 물건 "지분"경매지? 나머지 절반을 가진 공유자가 아직 카드 한 장을 쥐고

있어.

경매법원

본 사건은 공유지분 매각입니다. 매각기일 종결 전, 다른 공유자의 우선매수 신고가 있는지 확

인합니다.

경매법원

공유자 측에서 최고가와 동일한 가격으로 우선매수를 신고했습니다. 매각은 신고

공유자에게 허가합니다.

김초보

네?! 제가 최고가로 썼는데, 같은 값이면 저 사람이 가져간다고요?

저요!

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C140%EC%A1%B0


박실장

지분경매 — 낙찰이 뒤집히는 흐름 (가상 예시)

① 외부 입찰자(우리) 최고가 3억 2천만 원

② 공유자 우선매수 신고 동일가 3억 2천만 원

③ 법원의 매각허가 공유자에게 허가

④ 우리 결과 낙찰 무효·보증금 반환

최고가를 써도 공유자의 동일가 우선매수 한 번에 낙찰이 뒤집힌다.

김초보 나변호사

박실장

김초보 박실장

박실장

그래. 공유자우선매수권이 이래서 무서워. 네가 시간·비용 들여 분석하고 최고가를 써도, 공유

자가 "같은 값"만 부르면 낙찰이 그대로 그쪽으로 넘어가.

김초보

그럼 지분경매는 아예 하면 안 되는 건가요?

나변호사

못 할 건 없지만, 이 불확실성을 값에 반영해야 해요. 공유자가 우선매수권을 쓸 유

인이 있는지 — 실거주 중인지, 자금 여력이 있는지 — 를 먼저 봐야 합니다.

박실장

지분을 낙찰받아도 결국 남는 공유자와 협의가 필요해. 공유물분할 청구로 정리하거나, 지분을

공유자에게 되파는 출구를 미리 그려둬야 하지.

김초보

그래서 지분경매는 "낙찰=끝"이 아니라 "낙찰=협상 시작"이군요.

박실장

정확해. 확실성이 낮은 만큼, 뒤집힘까지 감안한 시나리오 없이는 들어가면 안 돼.



박실장

다음 화 — 유치권·법정지상권·지분까지 배웠다. 이제 인수주의로 부담을 계산하고 명도까지 끝내는 진짜 출구.

김초보

교훈 공유물의 일부 지분이 경매에 나오면, 다른 공유자는 매각기일까지 보증금을 걸고 "최고가와 같은 값에 사겠

다"고 우선매수를 신고할 수 있다. 외부인이 최고가로 낙찰받아도 공유자에게 매각이 허가돼 낙찰이 뒤집힌다. 그래서

지분경매는 확실성이 근본적으로 낮다.

박실장

기억해. 지분경매는 최고가로도 뒤집힌다 — 공유자우선매수권을 계산에 넣지 않은 입찰은 위

험하다!

정리!

김초보

리스크는 알겠어요. 그럼 이걸 어떻게 "돈 되는 물건"으로 정리하죠?



EP 4

출구 — 인수주의로 정리하고 명도까지
특수물건의 진짜 실력은 "무엇이 소멸하고 무엇이 인수되는가"를 값으로 바꾸는 데 있다.

본 만화의 인물·사건·수치는 교육용 가상 시나리오입니다(특정 사건·판례 아님).

김초보 박실장

나변호사

📎  소멸주의와 말소기준 (민사집행법 §91②③)

매각부동산 위의 저당권은 매각으로 소멸한다(②). 지상권·전세권·등기임차권 등은 저당권·압류채권에 대항할 수 없으

면 소멸한다(③). 순위 무관 항상 소멸하는 최선순위 저당권이 말소기준권리가 된다.

1차 출처 확인 ↗

김초보 나변호사

📎  인수되는 부담과 전세권 특칙 (민사집행법 §91④단서·⑤)

저당권에 대항할 수 있는 선순위 지상권·전세권·등기임차권은 매수인이 인수한다(④본문). 다만 선순위 전세권자가 배당

요구를 하면 그 전세권은 소멸한다(④단서). 유치권은 소멸하지 않고 매수인이 그 담보채권을 변제할 책임을 진다(⑤).

1차 출처 확인 ↗

김초보

실장님, 결국 유치권 있는 이 상가를 낙찰받았어요. 뭐부터 계산해야 하죠?

박실장

"무엇이 소멸하고 무엇이 인수되는가"부터야. 경매는 원칙적으로 소멸주의니까,

저당권은 순위 상관없이 다 지워져.

나변호사

저당권은 항상 소멸하기 때문에, 등기부상 최선순위 저당권이 "말소기준권리"가 됩니다. 그 뒤

에 붙은 권리는 원칙적으로 소멸하고, 앞선 대항력 있는 권리는 낙찰자가 인수하죠.

김초보

그럼 인수되는 건 뭐가 남아요?

나변호사

대표적으로 유치권입니다. 저당권처럼 지워지지 않고 매수인이 변제책임을 인수하

죠. 선순위 전세권은 원칙 인수지만, 전세권자가 배당요구를 하면 소멸합니다.

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C91%EC%A1%B0
https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C91%EC%A1%B0


김초보 박실장

나변호사

📎  인도명령 (민사집행법 §136①)

매수인이 대금을 낸 뒤 6개월 이내에 신청하면, 법원은 채무자·소유자 또는 대항력 없는 부동산 점유자에 대하여 부동산

을 매수인에게 인도하도록 명할 수 있다. 대항할 수 있는 권원을 가진 점유자에게는 인도명령을 할 수 없다.

1차 출처 확인 ↗

김초보 나변호사

📎  점유이전금지가처분 (민사집행법 §300)

다툼의 대상에 관한 가처분은 현상이 바뀌면 당사자가 권리를 실행하지 못하거나 실행이 매우 곤란할 염려가 있을 때 할

수 있다. 명도 국면에서 점유가 제3자로 이전되어 집행이 무력화되는 것을 막는 보전처분으로 활용된다.

1차 출처 확인 ↗

김초보 박실장

김초보

낙찰받았으니 이제 세입자 내보내면 되죠? 명도는 어떻게 해요?

박실장

대금을 완납했으면 "인도명령"을 신청해. 소송까지 안 가고 빠르게 점유를 넘겨받

는 절차야. 단 신청 기한이 있어.

나변호사

인도명령은 대금 완납 후 6개월 이내에 신청해야 합니다. 채무자·소유자·대항력 없는 점유자가

대상이에요. 다만 "대항할 수 있는 권원"으로 점유하는 사람에겐 인도명령이 안 되고, 명도소송

으로 가야 합니다.

김초보

명도 진행 중에 점유자가 다른 사람한테 넘겨버리면요?

나변호사

그걸 막으려고 "점유이전금지가처분"을 먼저 걸어둡니다. 소송·집행 중에 점유가

제3자로 넘어가 절차가 무력화되는 걸 방지하는 보전처분이에요.

김초보

이사비는 얼마나 줘야 하는 건가요? 법으로 정해져 있어요?

박실장

아니. 이사비는 법정 의무가 아니라 협상 산물이야. 강제집행에 들 예상비용 언저

리에서 합의하고, 명도확약서로 문서화하면 깔끔해.

https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C136%EC%A1%B0
https://casenote.kr/%EB%B2%95%EB%A0%B9/%EB%AF%BC%EC%82%AC%EC%A7%91%ED%96%89%EB%B2%95/%EC%A0%9C300%EC%A1%B0


박실장

특수물건 인수부담 차감 후 출구 (가상 예시)

낙찰가(대금 완납) 10억 원

인수 유치권 변제(§91⑤) 3억 원

명도 비용(가처분·이사비 협상) 5천만 원

밸류업 투자 1억 5천만 원

정리 후 재매각가(출구) 20억 원

세전 차익 약 5억 원

소멸·인수를 값으로 환산해 부담을 먼저 차감(총 투입 15억)한 뒤라야, 재매각 20억이 진짜 수익이 된다.

김초보 박실장

특수경매 완주 — 유치권 점유일자 → 법정지상권 → 지분 우선매수 → 인수주의·명도. 정리한 상가, 마지막 상업용 매각

은 ExitWise IM으로 3분 만에.

김초보 박실장

박실장

숫자로 보자. 인수부담을 다 차감하고도 남아야 진짜 수익이야.

짜잔

김초보

결국 특수경매는 "함정을 값으로 바꾸는" 게임이네요.

박실장

그래. 소멸·인수를 계산하고 명도까지 끝내야 출구가 열린다 — 부담을 값으로 바

꾸는 자가 이긴다!

정리!

김초보

이제 이 물건, ExitWise로 매각 IM 만들어 내놓을게요!

박실장

좋아. 특수물건의 리스크를 값으로 정리하고 재매각으로 잇는 게 출구전략의 완성

이다.



교훈 경매는 원칙적으로 소멸주의라 저당권은 순위 무관 항상 소멸(그래서 말소기준)하지만, 유치권 같은 예외는 낙찰

자가 인수한다. 인수부담을 매입가에서 정확히 차감하고, 명도는 인도명령(6개월 내)·점유이전금지가처분으로 걸되

이사비는 협상으로 푼다. 부담을 값으로 환산해 정리한 뒤 밸류업·재매각으로 출구를 잡는 것이 특수경매의 완성이다.

면책 본 만화는 ExitWise Academy 교육용 자료로 법률자문이 아닙니다. 등장하는 사례·수치는 이해를 돕기 위한 가

상 예시이며 특정 사건·판례가 아닙니다. 실제 경매·특수물건 투자는 반드시 변호사·법무사 등 전문가와 상담하십시

오.


