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110 年公務人員普通考試試題 
類科：地政 

科目：土地登記概要 

考試時間：1 小時 30 分 

一、有一區分所有建物欲於民國 110 年申請建物所有權第一次登記，須符合那些要件？其可登記

之權利範圍包含那些部分？如其為實施建築管理前建物，無使用執照，則可提出那些證明文

件？其基地登記方式又為何？（25 分） 

【破題關鍵】 

 (最多 5 顆星) 

 土地登記規則第 79 條及民法第 799 條 

【擬答】 

區分所有建物所有權第一次登記，須符合之要件： 

須為合法建物： 

建物須依法所建造之合法建物，並具有登記原因證明文件者，始得予以登記。違章建築

非法所許，故不予登記。 

基地須已辦竣總登記： 

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） 

建物基地須有合法使用權： 

建管前之建物，其建物與基地非屬同一人所有者，並另附使用基地之證明文件。（土登

79Ⅴ）建物起造人須有使用基地之權利，如土地所有權、地上權、典權或租賃權，方得

於基地起造建物。 

須先完成測量或繪製程序： 

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，以確定建物之座

落、位置、式樣、構造、面積、用途、門牌等。登記機關於勘測完竣後，發給建物測量

成果圖（含建物位置圖及平面圖）。 

但在中華民國一百零二年十月一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） 

須先編列門牌： 

申請建物所有權第一次登記前，應先向戶政機關申請編列門牌或核發其所在地證明。 

區分所有建物之專有部分，須具構造上及使用上之獨立性： 

區分所有權人就其專有部分具獨立所有權，故不僅在使用範圍應有明確界線且在構造上

及使用上需具獨立性，使足為專有部分之客體。（公寓 3 參照） 

區分所有建物可登記權利範圍之部分： 

專有部分： 

前項專有部分，指區分所有建築物在構造上及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的

者。（民法 799Ⅱ） 
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共有部分： 

共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不屬於專有部分之附屬物。

（民法 799Ⅱ） 

實施建築管理前建物，無使用執照，可提出之證明文件： 

實施建築管理前建造之建物，無使用執照者，應提出主管建築機關或鄉（鎮、市、區）公

所之證明文件或實施建築管理前，有關該建物之下列文件之一： 

曾於該建物設籍之戶籍證明文件。 

門牌編釘證明。 

繳納房屋稅憑證或稅籍證明。 

繳納水費憑證。 

繳納電費憑證。 

未實施建築管理地區建物完工證明書。 

地形圖、都市計畫現況圖、都市計畫禁建圖、航照圖或政府機關測繪地圖。 

其他足資證明之文件。（土登 79Ⅲ） 

基地登記方式： 

區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專有部分面積與專有部分

總面積之比例定之。但另有約定者，從其約定。（民法 799Ⅳ） 

 

二、關於共有物之使用與管理應如何執行？而區分地上權人與其設定之土 地上下有使用、收益權

利之人，相互使用間之限制得如何處理？其結 果應如何登載於登記簿？登記結果對於土地所

有權人之效力又如何？ （25 分） 

【破題關鍵】 

 ★★(最多 5 顆星) 

 土地登記規則第 155-2 條及民法第 826-1、841-2 條 

【擬答】 

共有物之使用與管理：（亦即共有物使用管理登記之意義） 

共有人依民法第八百二十六條之一第一項規定申請使用管理登記，指共有之土地及建築物

於辦竣總登記後，因全體共有人就共有物之管理，達成約定；或依民法第 820 條規定以共

有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人

數不予計算，以多數決方式達成決定；或由任何共有人聲請法院裁定變更。 

而由申請人檢附相關原因證明等文件，向土地所在地登記機關申辦之登記，稱為共有物使

用與管理之登記。 

區分地上權人與其設定之土地上下有使用、收益權利之人，相互使用間限制之處理方式： 

依據民法第八百四十一條之二規定：區分地上權人得與其設定之土地上下有使用、收益權

利之人，約定相互間使用收益之限制。其約定未經土地所有人同意者，於使用收益權消滅

時，土地所有人不受該約定之拘束。 

前項約定，非經登記，不得對抗第三人。 

其結果登載於登記簿之方式： 
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登記機關之辦理方式 

區分地上權人與設定之土地上下有使用、收益權利之人，就相互間使用收益限制之約定

事項申請登記時，登記機關應於該區分地上權及與其有使用收益限制之物權其他登記事

項欄記明收件年月日字號及使用收益限制內容詳土地使用收益限制約定專簿。（土登

155- 2Ⅰ）  

經土地所有權人同意者 

前項約定經土地所有權人同意者，登記機關並應於土地所有權部其他登記事項欄辦理登

記；其登記方式準用前項規定。（土登 155- 2Ⅱ）  

登記結果對於土地所有權人之效力： 

依據民法第八百四十一條之二規定：其約定未經土地所有人同意者，於使用收益權消滅

時，土地所有人不受該約定之拘束。 

反之其約定經土地所有人同意者，於使用收益權消滅時，土地所有人需受該約定之拘束。 

 

三、有一土地所有權人甲辦理土地所有權移轉登記，然其土地所有權狀遺失，則甲應如何處理？

而有那些情況，得免提出土地所有權狀？（25 分） 

【破題關鍵】 

 ★★(最多 5 顆星) 

 土地登記規則第 155 條及第 35 條 

【擬答】 

應先辦理書狀補發登記： 

書狀補給登記： 

已登記之土地權利，因其土地所有權狀或他項權利證明書有發生滅失或遺失時，應由權

利人提出滅失之檢附切結書或其他有關證明文件，向土地所在地登記機關申請書狀補給

登記。經登記機關公告三十日，並通知登記名義人，公告期滿無人提出異議後，登記補

給之。（土登 155Ⅰ參照） 

可連件申請登記： 

本案之書狀補發登記可與土地所有權移轉登記連件申請以爭取申辦之時效。 

得免提出土地所有權狀之情况： 

有下列情形之一者，得免提出前條第一項第三款之文件： 

因徵收、區段徵收、撥用或照價收買土地之登記。 

因土地重劃或重測確定之登記。 

登記原因證明文件為法院權利移轉證書或確定判決之登記。 

法院囑託辦理他項權利塗銷登記。 

依法代位申請登記。 

遺產管理人之登記。 

法定地上權之登記。 

依原國民住宅條例規定法定抵押權之設定及塗銷登記。 

依土地法第三十四條之一第一項至第三項規定辦理之登記，他共有人之土地所有權狀未
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能提出。 

依民法第五百十三條第三項規定之抵押權登記。 

依本規則規定未發給所有權狀或他項權利證明書。 

祭祀公業或神明會依祭祀公業條例第五十條或地籍清理條例第二十四條規定成立法人，

所申請之更名登記。 

其他依法律或由中央地政機關公告免予提出。 110.07.13 修正（土登 35） 

 

四、甲與乙共有一筆土地，其中甲提供擔保，讓丙設定一個普通抵押權，如甲與乙欲將土地分割

為兩筆單獨所有權之土地，試問有那些分割限制？要辦理那些登記？丙設定的普通抵押權又

有那些處理方式？（25 分） 

【破題關鍵】 

 ★★(最多 5 顆星) 

 土地登記規則第 85 條及第 107 條 

【擬答】 

共有物分割之限制： 

共有物分割係要式行為，未符合下列要件者，不得辦理共有物分割登記： 

需為已登記之土地權利。 

共有物分割若涉及標示變更登記者，應申請土地（或建物）複丈，據以辦理標示變更登

記。（土登 105 參照） 

需提出共有土地、建築改良物所有權分割移轉契約書，或法院確定判決證明或其他經調

處、調解、和解之紀錄。 

共有物分割後之型態需為下列三者之一： 

原共有人個別取得單獨所有。 

原部分共有人取得單獨所有，並同時另立新的共有關係（含共有人數不變而取得單獨
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所有之原共有人之應有持分減少者）。 

成立新的共有關係且各筆土地共有人數較原共有人數減少。 

需於權利變更之日起一個月內為之。            （土法 73Ⅱ） 

如有價差者，需提出土地增值稅或契稅，繳納或免納之證明文件。 

需不違反法令強制或禁止之規定，例如： 

區分所有建物之共有部分，除法令另有規定外，應隨同各相關專有部分及其基地權利

為移轉、設定或限制登記。 （土登 94） 

共有物分割不適用土地法 34條-1。（土法 34-1執行要點 3參照） 

每宗耕地分割後每人所有面積未達零點二五公頃者，不得分割。（農發 16參照） 

土地分割應申辦標示變更登記： 

土地總登記後，因分割、合併、增減及其他標示之變更，應為標示變更登記。（土登 85） 

丙設定的普通抵押權之處理方式 ： 

原則，轉載於分割後各宗土地之上： 

分別共有土地，部分共有人就應有部分設定抵押權者，於辦理共有物分割登記時，該抵

押權按原應有部分轉載於分割後各宗土地之上。 

例外，僅轉載於原設定人分割後取得之土地上： 

但有下列情形之一者，該抵押權僅轉載於原設定人分割後取得之土地上： 

抵押權人同意分割。 

抵押權人已參加共有物分割訴訟。 

抵押權人經共有人告知訴訟而未參加。        （土登 107Ⅰ） 

原設定人若未取得土地者，應同時申請該抵押權之塗銷登記： 

前項但書情形，原設定人於分割後未取得土地者，申請人於申請共有物分割登記時，應

同時申請該抵押權之塗銷登記。登記機關於登記完畢後，應將登記結果通知該抵押權

人。（土登 107Ⅱ） 
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