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【土地登記實務】隨堂測驗第一回 

朱智豪 老師提供 

 

一、土地登記權利人及義務人、登記名義人、與登記有關之第三人所指為何? 

 

 

 

 

 

 

二、試説明我國登記制度與日治時代登記制度之差異？  
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【土地登記實務】隨堂測驗第二回 

朱智豪 老師提供 

 

一、何謂登記完畢?登記完畢後，發現登記錯誤或遺漏時，如何救濟? 

 

 

 

 

 

 

 

二、我國登記簿之登載是向有登記法上之公信力、公示力、推定力，試就土地登記規則針對公示

力部分及各類謄本即可申請之對象說明之。 
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【土地登記實務】隨堂測驗第三回 

朱智豪 老師提供 

一、試説明土地登記應備文件？ 

 

 

 

 

 

二、何謂建物所有權第一次登記？登記要件為何? 
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【土地登記實務】隨堂測驗第四回 

朱智豪 老師提供 

 

一、何謂限制登記其意義為何？有哪些類型?及其效力為何？ 

 

 

 

 

 

二、何謂不動產役權設定登記？如何申請不動產役權設定登記？幼登記機關應如何辦理？ 
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【土地登記實務】隨堂測驗第五回 

朱智豪 老師提供 

 

一、土地合併地號編定方式？土地分割地號之編訂方式?建號編列方式? 

 

 

 

 

二、建物平面圖之測繪方式為何? 
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【土地登記實務】隨堂測驗第一回解答 

朱智豪 老師提供 

甲、申論題部分 

一、 

【擬答】 

依土登 26 條規定土地登記，除本規則另有規定外，應由權利人及義務人會同申請之。 

（一）登記權利人 

取得不動產權利或免除其義務之人 

1.取得不動產權利之舉例 

(1)買賣房子時的買受人（買方） 

(2)買房子向銀行貸款，並以房地設定抵押權給銀行時，其抵押權人（銀行） 

2.免除其義務之人之舉例 

塗銷不動產役權時，其土地所有權人 

（二）登記義務人 

喪失不動產權利或承受其義務之人 

1.喪失不動產權利之舉例 

(1)房子買賣時的出賣人（賣方） 

(2)房貸清償完畢時，債務人向銀行申請塗銷抵押權，其抵押權人（銀行） 

2.承受其義務之人之舉例 

設定不動產役權時，其土地所有權人 

（三）登記名義人 

係指土地登記之所有權人、他項權利人及其管理者，為土地登記謄本上所載權利人之公示外觀。- 

（四）與登記有關之第三人 

申請土地登記時，與權利人、義務人外，其權利義務涉及之第三人，且需經第三人同意者，此第三

人極為與登記有關之第三人。如優先購買權人、債務人、抵押權人等 

 

二、 

【擬答】 

我國土地登記制度係兼採澳洲托崙斯登記制與德國權利登記制之特點，並參考我國之國情與社會經

濟因素之考量後所創設。將平均地權之重要精神：規定地價、照價徵稅、照價收買、漲價歸公四大

原則納入。 

（一）實質審查主義：土地登記機關對申請登記案件，不僅審查其形式要件是否齊全，更要審查其權利來

源是否有瑕疵，故應登記義務人除有土地登記規則第 41 條之情形外，均應親自到場，提出國民身

分證正本，當場於申請書或登記原因證明文件內簽名，並由登記機關指定人員核符後同時簽證，以

確定當事人之真意（土登 40、41）。 

（二）登記要件主義：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（民

758）。因繼承、強制執行、公用徵收或法院判決，於登記前已取得不動產物權者，非經登記不得處

分其物權（民 759）。 
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（三）登記有公信力：依法所為之登記，在法律上享有不可推翻之效力。即依土地法所為之登記，有絕對

效力（土 43）。 

（四）土地強制登記：在已辦地籍測量之直轄市或縣（市），應即辦理土地總登記（土 38）。土地總登記後，

土地權利有變更時，應即辦理變更登記（土 72）。至於建築改良物則採任意登記，但一經登記，日

後該等權利之移轉變動，非經登記不生效力。 

（五）發給書狀：土地權利經完成登記後，發給土地或建物所有權人所有權狀，發給他項權利人他項權利

證明書。（土 48） 

（六）損害賠償責任：為確保登記之公信力，因登記錯誤、遺漏或虛偽致受損害者，由該地政機關負損害

賠償責任。（土 68） 

（七）登記簿採物的編成主義：登記簿以土地之地號及建築改良物之建號順序編成。 

（八）規定地價：土地所有權人聲請登記所有權時，應同時申報地價，但僅得為標準地價 20%以內之增減

（土 156）。故規定地價之法定程序於土地登記完成時一併完成。 

 

日治時代採契據登記制度，又稱法國登記制，以契約生效為要件，無須強制辦理登記。 

（一）形式審查主義：僅就程序進行審查（如申請文件完備性、登記費用是否繳納等），而不問實質是否

有瑕疵。 

（二）登記對抗主義：契約成立即生物權變動效力，登記始能對抗第三人。 

（三）登記無公信力：登記完畢後如發現有實體瑕疵，不得以已登記而對抗善意第三人。 

（四）登記無強制性：登記與否由當事人自由決定。 

（五）登記簿採人的編成主義：依申請先後次序編成登記簿，不發權狀。 
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【土地登記實務】隨堂測驗第二回解答 

朱智豪 老師提供 

甲、申論題部分 

一、 

【擬答】 

（一）依土登第 6 條規定 

1.人工： 

土地權利經登記機關依本規則登記於登記簿，並校對完竣，加蓋登簿及校對人員名章後，為登記

完畢。 

2.電腦： 

土地登記以電腦處理者，經依系統規範登錄、校對，並異動地籍主檔完竣後，為登記完畢。 

（二）登記完畢後，發現登記錯誤或遺漏時之救濟 

1.更正登記 

根據土地法第 69 條，土地、建物的登記人員、登記名義人或利害關係人，在登記完畢後發現登記

簿記載的資料錯誤或遺漏時，可向土地所在地的地政事務所辦理更正登記。 

更正登記的樣態可分為以下 2 種： 

(1)逕行更正 

登記的錯誤或遺漏若純屬登記人員記載時的疏忽，比方說筆誤，且有原始的登記原因證明文件

可稽查者，可由登記機關逕行更正。 

(2)核准更正 

登記的錯誤或遺漏並非是因為登記人員的疏忽，比方說地籍圖重測面積計算錯誤，進而導致登

記面積錯誤，這種情況須以書面上報地政事務所的上級機關，經查明核准後才能更正。 

2.塗銷登記 

根據土地登記規則第 7 條規定，判決塗銷：依本規則登記之土地權利，除本規則另有規定外，非

經法院判決塗銷確定，登記機關不得為塗銷登記。 

根據土地登記規則第 144 條規定依本規則登記之土地權利，有下列情形之一者，於第三人取得該土

地權利之新登記前，登記機關得於報經直轄市或縣（市）地政機關查明核准後塗銷之： 

一、登記證明文件經該主管機關認定係屬偽造。 

二、純屬登記機關之疏失而錯誤之登記。 

前項事實於塗銷登記前，應於土地登記簿其他登記事項欄註記 
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二、 

【擬答】 

民法 758(設權登記－登記生效要件主義）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。前項行為，應以書面為之。亦即因法律行為而為變動需有可由外界辨認之表徵，使第

三人得以查之，以確保交易安全。因此登記完畢之登記簿及地籍圖資料原則應對外公開，相關對象說明如

下： 

（一）登記謄本之種類 

1.第一類謄本：顯示登記名義人全部資料，其個人資料均予顯示，至其他共有人、他項權利及管理

者的統一編號及出生日期則予隱匿。 

2.第二類謄本：隱匿登記名義人的出生日期、部分姓名、部分統一編號、債務人及債務額比例、設

定義務人的地籍資料。但限制登記、非自然人之姓名統一編號，不在此限。 

3.第三類謄本：隱匿登記名義人的統一編號及出生日期的地籍資料。 

（二）得申請的對象 

1.第一類謄本：為本人或其他依法令可以申請者提出登記名義人之統一編號，可以申請提供各類地

籍資料。 

2.第二類謄本：任何人均可以申請。 

3.第三類謄本：登記名義人、具有法律上通知義務或權利義務得喪變更關係的利害關係人可以申請。 
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【土地登記實務】隨堂測驗第三回解答 

朱智豪 老師提供 

甲、申論題部分 

一、 

【擬答】 

（一）土地登記應備文件： 

申請登記，除本規則另有規定外，應提出下列文件： 

1. 登記申請書：登記申請書除本規則另有規定外，應由申請人簽名或蓋章。由代理人申請者，代理

人並應於登記申請書或委託書內簽名或蓋章；有複代理人者，亦同。（土登 36） 

2. 登記原因證明文件：如契約書、不動產權利移轉證明書、法院確定判決書、和解或調解筆錄等。 

3. 已登記者，其所有權狀或他項權利證明書：包括土地所有權狀、建築改良物所有權狀及他項權利

證明書。 

4. 申請人身分證明：如身分證影本、戶口名簿影本、戶籍謄本、外國人護照、華僑身分證明、法人

登記證明文件、法人代表人之資格證明書等。 

5. 其他由中央地政機關規定應提出之證明文件：如委託書、優先購買權放棄同意書、切結書、繳稅

收據、免稅證明書等。 

（二）前項第四款之文件，能以電腦處理達成查詢者，得免提出。（土登 34） 

 

二、 

【擬答】 

（一）意義：凡新建或舊有之合法建物，為確保其產權，申請人第一次向建物所在地之登記機關申辦建物

所有權登記者，俗稱保存登記，其性質屬初次登記、任意登記。 

（二）登記要件 

1.須土地已辦竣總登記：土地上已有建物者，應於土地所有權完成總登記後，始得為建物所有權登

記。（土登 10） 

2.須為合法建物： 

(1) 建物須經合法建造，始能辦理登記，故違章建築不予以登記。 

(2) 承攬人就尚未完成之建物，申請預為抵押權登記時，登記機關應即暫編建號，編造建物登記簿，

於標示部其他登記事項欄辦理登記。（土登 117） 

3.先辦理建物第一次測量： 

(1) 申請建物所有權第一次登記前，應先向登記機關申請建物第一次測量。（土登 78） 

(2) 但在中華民國 102 年 10 月 1 日以後領有使用執照之建物，檢附依使用執照竣工平面圖繪製及

簽證之建物標示圖辦理登記者，不在此限。（土登 78） 

4.須有建物座落基地合法使用權： 

(1)建物起造人須有基地合法使用權利，如土地所有權、地上權、典權、租賃權等。 

(2)於實施建築管理前建造完成之建物，如該建物與基地非屬同一人所有者，並應有使用基地之證

明文件。 

5.須有編列門牌或所在地址證明：申請建物所有權第一次登記時，該建物須經戶政機關編列有門牌

或核發其所在地址證明。 
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【土地登記實務】隨堂測驗第四回解答 

朱智豪 老師提供 

甲、申論題部分 

一、 

【擬答】 

（一）意義： 

依土地登記規則第 136 條規定，土地法第 78 條第 8 款所稱限制登記，謂限制登記名義人處分其土

地權利所為之登記。限制登記，包括預告登記、查封、假扣押、假處分或破產登記，及其他依法律

所為禁止處分之登記。 

（二）類型 

1.預告登記： 

預告登記是為了預防他人對不動產權利的變更。不動產做了預告登記後，過戶、買賣、贈與、貸

款等都必須經過請求權人同意。不過預告登記在不動產徵收、法院判決或強制執行的情況下會失

效。 

2.假扣押登記（針對金錢）： 

當債務人持續欠錢不還，且有強制執行上的困難，債權人可向法院聲請假扣押，暫時扣住債務人

的金錢，以及可以馬上變賣的財產（如黃金、股票），防止其脫產。 

3.假處分登記（針對金錢以外的物品）： 

當債務人持續欠錢不還，且有強制執行上的困難，為了防止房屋、土地被賣掉或變更權利，債權

人可向法院聲請假處分，暫時扣住債務人名下的不動產。 

4.查封登記： 

債務人欠錢不還時，債權人可向法院聲請拍賣債務人名下的財產，拍賣經法院裁定後，就會進行

查封程序，查封後，債務人不可再處分、移轉被查封的財產。雖然也可扣住財產，但若並非可直

接聲請法拍的抵押債權，債權人必須先勝訴才能聲請法拍、查封，因此比起查封，假扣押與假處

分更有時效上的優勢，可在勝訴判決前生效。 

5.破產登記： 

債務人名下沒有任何財產，無法清償債務時，經債權人或債務人向法院聲請破產宣告，法院審判

確認後，就會由法院囑託登記機關做破產登記。 

6.其他依法律所為之禁止處份登記： 

稅捐稽徵法有欠繳稅捐者，稽徵機關得救納稅義務人相知應納稅額之財產，通知有關機關禁止移

轉或設定他項權利。 

土地徵收條例規定，徵收公告日起，除繼承、強制執行、法院判決取得物或他項權利者外，不得

分割、合併、移轉、設定。 

（三）限制登記之效力 

1.預告登記 

(1)預告登記未塗銷前對於所登記之請求權有妨礙者無效。 

(2)預告登記對徵收、法院判決或強制執行而為之心登記無排除效力。 

2.禁止處分登記 

禁止處分登記為塗銷前，登記機關應停止與其權利有關之心登記。但有下列情形者不再此限 

一、依徵收、區段徵收或照價收買 
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二、依法院確定判決申請移轉、設定或塗銷登記之權利人為原假處分登記之債權人。 

三、公同共有之繼承 

四、其他無礙禁止處分之登記，例如更名、更正。 

 

二、 

【擬答】 

（一）所謂不動產役權設定登記之意義，只已辦竣土地、建物總登記之不動產，因供役不動產及需役不動

產之權利人、義務人，簽訂不動產役權設定契約書，以他人不動產供自己不動產通行、汲水、採光、

眺望、電信或其他以特定便宜之用為目的之權。會同至該管登記機關，於訂約後 30 日內向該管登記

機關，辦理設定登記。 

（二）登記申請 

依據土地登記規則 108-2 條規定如下： 

1.不動產役權設定登記得由需役不動產之所有權人、地上權人、永佃權人、典權人、農育權人、耕

作權人或承租人會同供役不動產所有權人申請之。申請登記權利人為需役不動產承租人者，應檢

附租賃關係證明文件。 

2.前項以地上權、永佃權、典權、農育權、耕作權或租賃關係使用需役不動產而設定不動產役權者，

其不動產役權存續期間，不得逾原使用需役不動產權利之期限。 

3.第一項使用需役不動產之物權申請塗銷登記時，應同時申請其供役不動產上之不動產役權塗銷登

記。 

（三）登記處理 

依據土地登記規則 109 條規定如下： 

1.不動產役權設定登記時，應於供役不動產登記簿之他項權利部辦理登記，並於其他登記事項欄記

明需役不動產之地、建號及使用需役不動產之權利關係；同時於需役不動產登記簿之標示部其他

登記事項欄記明供役不動產之地、建號。 

2.前項登記，需役不動產屬於他登記機關管轄者，供役不動產所在地之登記機關應於登記完畢後，

通知他登記機關辦理登記。 

3.依據 108-1 條規定，申請不動產設定登記時，登記機關應於登記簿記明設定之目的及範圍；並依

約定記明下列事項： 

一、存續期間。 

二、地租及其預付情形。 

三、權利價值。 

四、使用方法。 
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甲、申論題部分 

一、 

【擬答】 

（一）土地合併之地號，應依下列規定編定，並將刪除地號情形登載於分號管理簿，其因合併而刪除之地

號不得再用：（地測 234） 

1.數宗原地號土地合併為一宗時，應保留在前之原地號。 

2.原地號土地與其分號土地合併時，應保留原地號。 

3.原地號之數宗分號土地合併時，應保留在前之分號。 

4.原地號土地與他原地號之分號土地合併時，應保留原地號。 

5.原地號之分號土地與他原地號之分號土地合併時，應保留在前原地號之分號。 

（二）土地分割之地號，應依下列規定編定，並將編定情形登載於分號管理簿：（地測 233） 

1.原地號分割時，除將其中一宗維持原地號外，其他各宗以分號順序編列之。 

2.分號土地或經分割後之原地號土地，再行分割時，除其中一宗保留原分號或原地號外，其餘各宗，

繼續原地號之最後分號之次一分號順序編列之。 

（三）建號編列方式 

1.一般建物以段或小段為單位，依登記先後，逐棟編列建號，以五位數為之。（地測 287） 

2.特別建物數棟併編一建號為母號，亦為五位數，其各棟建物之棟次以分號編列，為三位數。（地

測 287） 

 

二、 

【擬答】 

（一）建物平面圖測繪邊界依下列規定辦理： 

1.建物以其外牆之外緣為界。 

2.兩建物之間有牆壁區隔者，以共用牆壁之中心為界；無牆壁區隔者，以建物使用執照竣工平面圖

區分範圍為界。 

3.使用執照竣工平面圖載有陽臺之突出部分者，以其外緣為界，並以附屬建物辦理測量。 

4.地下層依建物使用執照竣工平面圖所載樓層面積之範圍為界。 

（二）中華民國一百零七年一月一日前已申請建造執照者，或都市更新事業計畫已報核，並依都市更新條

例第六十一條之一第一項及第二項規定期限申請建造執照之建物，其屋簷、雨遮及地下層之測繪，

依本條修正前規定辦理。。 

 


