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《民法（包括總則、物權、親屬

與繼承編）》
一、A將一筆土地通謀虛偽出售給B，以隱瞞自己擁有該筆土地的事實，並在地政機關完成所有權

移轉登記。但B卻在未取得A同意下，將該筆土地出售並讓與移轉登記給C，而C並不知A、B
間的通謀虛偽事實。問：C能否取得土地所有權？（25分） 

試題評析 本題乃通謀虛偽意思表示之傳統考點，考生僅須知悉民法第87條之規定，應可輕鬆作答。 

考點命中 
1.《高點‧高上民法講義》第一回，倪律編撰，頁48-49。
2.《高點‧高上民法總複習講義》第一回，倪律編撰，頁79-81。

答： 
C得依民法第87條第1項但書規定，主張甲乙間就土地買賣之債權行為及所有權移轉登記之物權行為間之通

謀虛偽意思表示有效，因而取得土地之所有權：

1.依民法第87條第1項規定，表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效。但不得以其無效

對抗善意第三人。

2.依題示，甲乙間針對土地之買賣契約及移轉所有權登記均係為協助甲脫產而為之通謀虛偽意思表示，則依

民法第87條第1項本文規定，無論係A屋買賣契約之債權行為或移轉所有權之物權行為均屬無效，此時土

地之所有權人仍為甲，故乙在未經甲之同意而將土地出售予丙之買賣契約，因債權行為不以有處分權為必

要，故仍為有效，然將土地所有權移轉登記予丙之物權行為，屬無權處分，本應待甲之承認後，該物權行

為始生效力。

3.惟因C並不知悉甲乙間通謀虛偽之情事，乃為善意第三人，則依上開民法第87條第1項但書之規定，C自得

主張甲乙間就土地買賣之債權行為及所有權移轉登記之物權行為間之通謀虛偽意思表示有效，從而，C自
已取得土地之所有權。

二、A有一筆已登記的耕地。鄰居B在該耕地上，蓋有一鐵皮屋工廠，A雖知此事，但卻也未提出

反對意思。10年後，A去世，A的唯一繼承人女兒C起訴請求B拆除鐵皮屋。B有無拒絕的可

能？（25分）

試題評析 
本題除考時效取得之法條規定外，亦涉及大法官釋字第408條關於耕地無從為地上權之登記，

時效取得地上權而登記亦同之考點，並可同時提及最高法院80年第2次民庭決議之內容，同學

應把握上開幾點論述。

考點命中 
1.《高點‧高上民法講義》第三回，倪律編撰，頁8-10。
2.《高點‧高上民法總複習講義》第一回，倪律編撰，頁141-142。

答： 
(一)B無從時效取得該筆耕地之所有權，且因該筆耕地屬農牧用地，無從為地上權之登記，故B無拒絕之可

能，茲分述如下：

1.依民法第770條及第772條規定，以所有之意思，十年間和平、公然、繼續占有他人已登記之不動產，

而其占有之始為善意並無過失者，得請求登記為地上權人。

2.本題中，B占有該耕地興建鐵皮屋工廠時，該耕地仍屬A所有，且A對於B占有該耕地興建鐵皮屋工廠

之行為亦無反對之意思，衡諸常情，對於A不為反對意思之行為，一般人應會解為A已為同意其使用，

故應可認B占有之始為善意且無過失，並屬和平公然之占有，且B占有之期間亦已達10年，故依上開

民法第770條及第772條之規定，B應可主張時效取得該耕地之地上權。

3.惟依最高法院第80年第2次民事庭會議決議，時效取得地上權之人須先行向地政機關請求為地上權登

記，並經地政機關受理後，始得於所有權人請求其拆屋還地之訴訟中為主張。又依大法官釋字第408
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號解釋，耕地既僅供耕作之用，自不適於建築房屋或設置其他工作物，亦不適於種植竹木而供林地之

用，性質上即不符設定地上權之要件，亦無從依時效取得地上權而請求登記為地上權人。 
4.因此，當C起訴請求B拆除鐵皮屋時，若B仍未向地政機關因時效取得而申請為地上權之登記，依上開

最高法院第80年第2次民事庭會議決議意旨，B即無從依此向C為主張，且即便B已提出申請，然依上

開大法官第408號解釋，該耕地性質上本不符設定地上權之要件，且B又係於其上興建鐵皮屋工廠，故

B本不得依此為由向地政機關因時效取得地上權而請求登記為地上權人，故依此對C為抗辯亦將經法

院認定為無理由。 
5.綜上，B應無拒絕拆除鐵皮屋之可能。 
6.惟因C並不知悉甲乙間通謀虛偽之情事，乃為善意第三人，則依上開民法第87條第1項但書之規定，C
自得主張甲乙間就土地買賣之債權行為及所有權移轉登記之物權行為間之通謀虛偽意思表示有效，從

而，C自已取得土地之所有權。 
 
三、A有一空地，由好友B出資，委由營造廠C蓋一公寓大廈。為清楚釐清工程的工安責任，因此

以C為起造人，並向營建機關申報完成。問：何時該公寓大廈區分所有權，具備獨立的不動產

所有權性質？如何認定該完工後的公寓大廈區分所有權的所有權人？（25分） 

試題評析 
本題係考同學對於定著物之要件是否熟悉，且對於不動產所有權之取得應經登記之制度是否知

悉，屬簡單之考題，同學若把握上開爭點並為論述，應可得不錯之分數。 

考點命中 
1.《高點‧高上民法講義》第一回，倪律編撰，頁28-29。 
2.《高點‧高上民法講義》第三回，倪律編撰，頁3。 
3.《高點‧高上民法總複習講義》第一回，倪律編撰，頁72、139。 

 

答： 
(一)當該公寓大廈具備最高63年度第6次民庭總會決議之4要件時，即具備獨立的不動產所有權性質： 

1.依民法第66條規定，定著物亦屬不動產之種類之一。又依最高63年度第6次民庭總會決議內容，須具

備：非土地之構成部分、繼續附著於土地上、達一定經濟上目的及不易移動其所在之要件，始稱定著

物。 
2.本題中，該公寓大廈本非屬土地之構成部分，且於其興建過程中均係繼續附著於土地上且不易移動，

則當該公寓大廈所有樓層均已興建完成而達一定經濟效用，亦即若各該樓層均已完成樓地板興建並各

自具有對外獨立之出入口且完工時，應可認各該樓層均有自身之經濟效用，此時即可認各該樓層之區

分所有權已具備獨立的不動產所有權性質。 
(二)完工後的公寓大廈區分所有權之所有權人為何人，應視向地政機關提出登記為各該區分所有之建物之所

有權人為何人而定： 
1.依民法第758條規定，不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效

力。當行為人興建房屋後欲成為該房屋之所有權人，此時即須向地政機關提出所有權之登記，此即為

「建物保存登記」，又稱為「建物所有權第一次登記」。 
2.本題中，雖營造廠C為該公寓大廈之起造人，然依上開民法第758條規定，在未為建物所有權登記前，

營造廠C仍非該公寓大廈之所有權人，此時，即應視於該公寓大廈興建完成並取得使用執照後，向地

政機關提出建物所有權第一次登記時，係由何人為登記名義人，該登記名義人經地政機關受理並通過

審核後，始為該公寓大廈之所有權人。 
 
四、喪偶之A育有未成年之B及C。因A的妹妹D無子女，所以A決定出養B給D，A、D二人成立書

面收養契約，並向法院申請認可。就在法院審理中，A因意外去世，法院是否應繼續完成收

養認可？A留有一筆土地，誰是該筆土地繼承人？（25分） 

試題評析 
本題為收養、未成年監護及繼承之綜合考題，同學若對於各該制度有一定之了解，並依序依不

同情形詳細作答，應可得不錯之分數。 

考點命中 
1.《高點‧高上民法講義》第四回，倪律編撰，頁41-43、53、57-58。 
2.《高點‧高上民法總複習講義》第一回，倪律編撰，頁157-158、163、165。 
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答： 
(一)法院是否應繼續完成收養認可，應視B之法定代理人是否同意而定： 

1.依民法第1076條之2第1項、第2項規定，被收養者未滿七歲時，應由其法定代理人代為並代受意思表

示，而滿七歲以上之未成年人被收養時，應得其法定代理人之同意。再依民法第1094條第1項及第3項
規定，父母均不能行使、負擔對於未成年子女之權利義務或父母死亡而無遺囑指定監護人，依下列順

序定其監護人：一、與未成年人同居之祖父母。二、與未成年人同居之兄姊。三、不與未成年人同居

之祖父母，若未能依上開順序定其監護人時，法院為其選定為監護人。 
2.本題中，雖未成年B之母A已與D成立收養契約，並向法院聲請為認可，應可認未成年B之母親對於收

養已為同意，然因A於法院認可前即已過世，未成年B即因A過世而成為未有監護人之未成年人，此

時，仍應先依上開民法第1094條之規定，定B之監護人為何人後，再由該監護人依上開民法第1076條
之2之規定，對於收養為同意與否之表示，若同意者，法院始得為收養之認可。 

(二)該筆土地之繼承人為何人，應視B、D間之收養契約是否經法院認可而定： 
1.依民法第1138條、1141條規定，直系血親卑親屬為第一順位之遺產繼承人，若有數名直系血親卑親

屬，應按人數平均繼承。 
2.承上述，若後續成為B之法定代理人同意B由D收養，此時B即為D之直系血親卑親屬，於B、D間收養

關係存續中，B與A間之權利義務將暫時停止之，此時，B即非屬A之直系血親卑親屬，故依上開民法

第1138條規定，僅由C單獨繼承該筆土地；然若B之法定代理人不同意B由D收養，此時，B仍為A之直

系血親卑親屬，依上開民法第1141條規定，由B、C共同繼承該筆土地，應繼分並應平均分配而各為

1/2。 
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