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111 年專門職業及技術人員普通考試地政士考試試題 
等   別：普通考試 
類   科：地政士 
科   目：土地法規  
考試時間：1 小時 30 分 
 
一、依地政士法之規定，充任地政士之積極資格為何？又領得地政士開業執照後，屆期換照者應備

之條件為何？有效期限屆滿未依本法規定辦理換發，而仍擅自以地政士為業者，有何處罰？請

說明之。(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》：★★ 
《解題關鍵》：地政士法第 4 條 第 6 條 第 8 條 第 50 條 / 本題為考古題 
【擬答】： 

充任地政士之 
積極資格： 
中華民國國民經地政士考試及格，並領有地政士證書者，得充任地政士。 
本法施行前，依法領有土地登記專業代理人證書者，仍得充任地政士。 
消極資格： 
有下列情事之一者，不得充任地政士；其已充任者，中央主管機關應撤銷或廢止其地政士

證書： 
一、曾因業務上有詐欺、背信、侵占、偽造文書等犯罪行為，受有期徒刑一年以上刑之裁

判確定者。 
二、受本法所定除名處分者。 
三、依專門職業及技術人員考試法規定，經撤銷考試及格資格者。 

屆期換照者應備之條件 
開業執照有效期限為四年，期滿前，地政士應檢附其於四年內在中央主管機關認可之機關

（構）、學校、團體完成專業訓練三十個小時以上或與專業訓練相當之證明文件，向直轄市

或縣（市）主管機關辦理換發開業執照。屆期未換照者，應備具申請書，並檢附最近四年內

完成專業訓練三十個小時以上或與專業訓練相當之證明文件，依前條規定，重行申領開業執

照。換發開業執照，得以於原開業執照加註延長有效期限之方式為之。 
未依本法規定辦理換發，而仍擅自以地政士為業者，有何處罰 
有下列情形之一，而擅自以地政士為業者，由直轄市或縣（市）主管機關處新臺幣三萬元以

上十五萬元以下罰鍰，並限期命其改正或停止其行為；屆期仍不改正或停止其行為者，得繼

續限期命其改正或停止其行為，並按次連續處罰至改正或停止為止： 
一、未依法取得開業執照。 
二、領有開業執照未加入公會。 
三、領有開業執照，其有效期限屆滿未依本法規定辦理換發。 
四、開業執照經撤銷或廢止者。 
五、受停止執行業務處分。 
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二、依土地法第 5 條第 2 項規定:「附著於土地之建築物或工事，為建築改良物」，又同法第 37 條

第 1 項規定:「土地登記，謂土地及建築改良物之所有權與他項權利之登記。」就登記標的物

而言，所稱之建築改良物內涵是否相同？試申論之。(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》：★★★ 
《解題關鍵》：登記的客體/標的物，包含土地及建築改良物,而建築改良物即為附著於土地之建築

物或工事 
【擬答】： 

土地法第 5 條第 2 項規定：「附著於土地之建築物或工事，為建築改良物」 
所謂工事，即工作物，例如：司令台，橋梁等。 

土地法第 37 條第 1 項規定：「土地登記，謂土地及建築改良物之所有權與他項權利之登記。」 
意即，登記的客體，包括土地及建築改良物。而建築改良物，指建築物或工事，即土地法第

5 條第 2 項之規定。 
因此，就登記標的物(登記客體)而言，土地法第 5 條第 2 項及土地法第 37 條第 1 項所稱之建

築改良物內涵，大致相同。 
 
三、何謂原地價？又依平均地權條例規定，土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現值之審核標

準為何？請說明之。(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》：★★ 
《解題關鍵》：平均地權條例第 38 條 第 47-1 條 / 本題為考古題 
【擬答】： 

原地價 
土地所有權移轉，其移轉現值超過原規定地價或前次移轉時申報之現值，應就其超過總數

額並依規定扣減後，徵收土地增值稅。 
故原地價：原規定地價或前次移轉時申報之現值。 
原規定地價:係指中華民國五十三年規定之地價；其在中華民國五十三年以前已依土地法
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規定辦理規定地價及在中華民國五十三年以後舉辦規定地價之土地，均以其第一次規定之

地價為原規定地價。 
前次移轉時申報之現值：於因繼承取得之土地再行移轉者，係指繼承開始時該土地之公告

土地現值。 
報移轉現值之審核標準為何 
土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現值之審核標準，依左列規定： 
一、申報人於訂定契約之日起三十日內申報者，以訂約日當期之公告土地現值為準。 
二、申報人逾訂定契約之日起三十日始申報者，以受理申報機關收件日當期之公告土地現值

為準。 
三、遺贈之土地，以遺贈人死亡日當期之公告土地現值為準。 
四、依法院判決移轉登記者，以申報人向法院起訴日當期之公告土地現值為準。 
五、經法院拍賣之土地，以拍定日當期之公告土地現值為準。但拍定價額低於公告土地現值

者，以拍定價額為準；拍定價額如已先將設定抵押金額及其他債務予以扣除者，應以併

同計算之金額為準。 
六、經政府核定照價收買或協議購買之土地，以政府收買日或購買日當期之公告土地現值為

準。但政府給付之地價低於收買日或購買日當期之公告土地現值者，以政府給付之地價

為準。 
 

 
 
四、土地法有關土地徵收之收回權規定，司法院釋字第 763 號解釋認為有違憲法，所指稱者為何？

又經主管機關增訂之條文內容為何？請說明之。(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》：★★★ 
《解題關鍵》：釋字第 763 號及土地法第 219-1 條 
【擬答】： 

司法院釋字第 763 號解釋 
土地法第 219 條第 1 項規定逕以「徵收補償發給完竣屆滿 1 年之次日」為收回權之時效起算

點，並未規定該管直轄市或縣（市）主管機關就被徵收土地之後續使用情形，應定期通知原

土地所有權人或依法公告，致其無從及時獲知充分資訊，俾判斷是否行使收回權，不符憲法
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要求之正當行政程序，於此範圍內，有違憲法第 15 條保障人民財產權之意旨，應自本解釋

公布之日起 2 年內檢討修正。 
經主管機關增訂之條文內容:土地法第 219-1 條 
私有土地經徵收並於補償費發給完竣之次日起，直轄市或縣（市）地政機關應每年通知及公

告原土地所有權人或其繼承人土地使用情形，至其申請收回土地之請求權時效完成或依徵收

計畫完成使用止。 
未依前項規定通知及公告而有前條第一項各款情形之一者，原土地所有權人或其繼承人得於

徵收計畫使用期限屆滿之次日起十年內，申請收回土地。 
本法中華民國一百十年十一月二十三日修正之條文施行時，原土地所有權人或其繼承人申請

收回土地之請求權時效尚未完成者，應適用前二項規定。 
第一項通知與公告土地使用情形之辦理事項、作業程序、作業費用及其他應遵行事項之辦法，

由中央地政機關定之。 
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