
 

高
點
‧
高
上 

【版權所有，重製必究！】

 105高點‧高上公職 ‧ 地方特考高分詳解  

--  -- 1 

《土地法規》 
試題評析 1.本次試題較靈活，足以測出考生之實力。 

2.第二題為考古題，與104年原住民特考相仿。 

考點命中 

第一題：《土地法規（第17版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁8-11第10題、頁8-16第16題
及頁8-178第160題。 

第二題：《土地法規（第17版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁8-183第165題。 
第四題：《土地法規（第17版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁8-163第146題。 

 

一、 甲與乙兩人分別共有一地，甲之應有部分為四分之三，乙之應有部分為四分之一（下稱系爭土

地），嗣後乙死亡，其應有部分由丙與丁兩人繼承，丙之應繼分為五分之四，丁則為五分之

一。甲擬依土地法第34條之1第1項規定信託該地之全部予第三人戊，依規定甲不得為之，理由

為何？於是甲乃將該地之全部改以出賣方式予戊，並通知丙與丁二人，丙於接獲出賣通知時，

得否行使先買權？理由為何？又，當丙出賣系爭土地時，倘若甲與丁均行使先買權時，如何處

理？試分述之。（25分） 

答： 
(一)土地法第34條之1第1項之處分不包括信託行為。其理由如下： 

查信託法第1條規定之立法意義，當事人間成立之信託關係，以委託人與受託人具有強烈信賴關係為其基

礎，且土地法第34條之1為信託法公布施行前所作之規定，因而土地法規定「處分」定義，尚無包括信託行

為在內。從而，不論分別共有或公同共有之部分共有人，自不得依土地法第34條之1規定為信託行為及申辦

不動產信託登記。 
(二)甲將該地之全部出賣予戊，丙於接獲通知時，得行使先買權。其理由如下： 

部分共有人依土地法第34條之1規定出賣共有土地，就該共有人而言，仍為出賣其應有部分，對於他共有人

之應有部分，僅有權代為處分，並非剝奪他共有人之優先承購權，故應在程序上先就其應有部分通知他共

有人是否願意優先購買。因此，不同意出售之其他共有人對於該共有土地仍有優先購買權。 
(三)丙出賣系爭土地，甲與丁均行使先買權，處理方式如下： 

甲及丁均有優先購買權。甲係該地共有人，基於土地法第34條之1第4項規定，對出售之應有部分有優先購

買權。丁係出售應有部分之不同意公同共有人，對出售應有部分全部有優先購買權。二人同時主張時，則

按應有部分及潛在應有部分（即應繼分）之比率定之。即甲優先購買六十四分之十五，丁優先購買六十四

分之一。 

甲：

3
1 154 =3 14 64+

4 20

×  

丁：

1
1 120 =3 14 64+

4 20

×  

 

二、 土地登記規則對於土地法第68條「登記虛偽」之意涵並未為規範，應如何詮釋之？地政機關對

於他人「施以詐術」所為登記虛偽而生之損害應否負賠償責任？理由為何？因登記虛偽而致權

利受損者，其受害人之範圍應如何認定？試分別詳述之。（25分） 

答： 
(一)登記虛偽之意義：指登記名義人與真正權利人不符而言。由於土地法第68條之土地登記損害賠償包括登記錯

誤、登記遺漏及登記虛偽三種情形，但土地法第69條之更正登記僅包括登記錯誤及登記遺漏二種情形，不包
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括登記虛偽。準此，上開登記虛偽之定義，使其僅得適用於土地法第68條，而不得適用於土地法第69條。

(二)地政機關對於他人施行詐術所為登記虛偽之損害賠償責任：因登記錯誤遺漏或虛偽致受損害者，除該地政

機關證明其原因應歸責於受害人外，應由地政機關負起單獨、完全、無過失之賠償責任。準此，第三人施

以詐術行為致生登記虛偽，使真正權利人受損害，地政機關是否應負損害賠償責任，端視下列二種情形而

定：

1.其原因可歸責於受害人，地政機關不負損害賠償責任；其原因不可歸責於受害人，地政機關應負損害賠

償責任。

2.雖原因不可歸責於受害人，然逾請求權時效，地政機關得拒絕損害賠償請求。

(三)受害人權利受損之範圍認定：土地登記損害賠償之範圍，不得超過受損害時之價值。詳言之，土地登記損

害賠償僅限於積極損害，不包括消極損害。換言之，僅限於所受損害，不包括所失利益。

三、 我國自辦市地重劃制度行之有年，但問題亦多。茲於其實施過程中，重劃前後之地價如何評

定？倘有爭議應如何處理？又，重劃區內應行拆遷之建物，其補償數額如何決定？若有爭議應

如何處理？試依據獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法之規定，分別詳述之。（25分） 

答： 
(一)重劃前後之地價評定：重劃前後地價，應於辦理重劃土地分配設計前，由重劃會委託不動產估價師查估

後，送理事會提經會員大會通過後，送請直轄市或縣（市）主管機關提交地價評議委員會評定之。

(二)地價評定如有爭議之處理：獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法未明定爭議處理之方法，但土地所有權人

得於重劃前後土地分配圖公告期間內提出異議，理事會應予協調處理，並將處理結果送會員大會追認；協

調不成時，異議人得依章程所定期限訴請司法機關裁判。

(三)重劃區內應行拆遷的建物之補償數額決定：重劃區內應行拆遷之建物，應予補償；其補償數額，由理事會

依照直轄市或縣（市）政府所定土地改良物或墳墓拆遷補償相關規定查定，並提交會員大會決議後辦理。

(四)建物補償數額決定如有爭議之處理：建物所有權人對於補償數額有異議或拒不拆遷時，得由理事會協調；

協調不成時，由理事會報請直轄市或縣（市）主管機關予以調處；不服調處結果者，應於三十日內訴請司

法機關裁判，逾期不訴請裁判者，理事會應依調處結果辦理。但妨礙公共設施工程施工之地上物，於調處

後仍拒不拆遷者，理事會得將前項補償數額依法提存後，送請直轄市或縣（市）主管機關依規定代為拆

遷。

四、 需用土地人申請徵收土地之前，依法須與土地所有權人為「實質意義」之協議價購，其意涵為

何？若需用土地人與土地所有權人進行協議價購而生爭議者，應如何處理？又，需用土地人依

法應依「市價」與土地所有權人為協議，茲所稱市價與土地徵收條例第30條第1項所定之市價有

何不同？試依土地徵收條例等相關法令分述之。（25分） 

答： 

(一)實質意義之協議價購：土地徵收係政府為公共利益取得土地之最後不得已手段。因此，應先採協議價購或

其他損害較輕微方式取得，窮所有途徑而不可得，才能採取土地徵收。故土地徵收前之協議價購如果只是

虛應故事，徒具形式，則違反土地徵收之比例原則。

(二)協議價購而生爭議：前項協議之內容應作成書面，並應記明協議之結果。如未能達成協議，應記明未達成

協議之理由，於申請時送交中央主管機關。

(三)協議價購之市價與土地徵收補償之市價的不同：兩者之意義雖同指市場正常交易價格，但兩者存在下列不

同：

1.協議價購之市價由雙方協議，不須由政府查估。

土地徵收補償之市價須先由政府查估。

2.協議價購之市價不須經地價評議委員會之評定。

土地徵收補償之市價須經地價評議委員會之評定。

3.協議價購之市價，倘協議不成，土地所有權人只能陳述意見，送交中央主管機關（即徵收核准機關）審

核徵收時參酌，不得提起行政救濟。

土地徵收補償之市價，倘權利關係人對於徵收補償價額有意見，得向主管機關提出異議及復議，並得依法提起

行政救濟。


