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《土地登記概要》 
試題評析 
一、今年土地登記試題較靈活，除第四題直接由土地登記規則第四十條命題外，其餘三題應由考生加以分析整

理、比較。 
二、一般程度的考生可拿50分以上，用功的考生可拿60分以上。 
 

一、何謂「與登記有關之第三人」？辦理土地登記時與登記有關之第三人情形為何？試依規定說明

之。（25分） 

答： 
(一)與登記有關之第三人：申請土地登記時，除登記權利人與登記義務人外，其權利義務涉及第三人，且須經

第三人同意者，此第三人稱為與登記有關之第三人。 
(二)辦理土地登記時與登記有關之第三人情形： 

1.申請土地移轉登記時，依土地法第三十四條之一第四項或農地重劃條例第五條第二款、第三款或文化資

產保存法第二十八條規定之優先購買權人已放棄優先購買權者，應附具出賣人之切結書，或於登記申請

書適當欄記明優先購買權人確已放棄其優先購買權，如有不實，出賣人願負法律責任字樣。依民法第四

百二十五條之一、第四百二十六條之二、土地法第一百零四條、第一百零七條或耕地三七五減租條例第

十五條或農地重劃條例第五條第一款規定，優先購買權人放棄或視為放棄其優先購買權者，申請人應檢

附優先購買權人放棄優先購買權之證明文件；或出賣人已通知優先購買權人之證件並切結優先購買權人

接到出賣通知後逾期不表示優先購買，如有不實，願負法律責任字樣。 
2.同一土地所有權人設定典權後再設定抵押權者，應經典權人同意。 
3.申請為抵押權設定之登記，其抵押人非債務人時，契約書及登記申請書應經債務人簽名或蓋章。 
4.同一標的之抵押權因次序讓與而申請權利變更登記，應經抵押人同意，並由受讓人會同讓與人申請。如

有中間次序之抵押權存在，並應經該中間次序之抵押權人同意。 
5.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。但經先徵得抵押權人同意者，該抵押權僅轉載於原設定人分割後取得之

土地上。 
 

二、比較代理申請與代位申請之差異。（25分） 

答： 
(一)代理申請：土地登記之聲請，得出具委託書，委託代理人為之。 
(二)代位申請：土地權利人怠於申請登記時，其他權利關係人得代位申請登記。 
(三)代理申請與代位申請之差異： 

1.代理申請通常為意定行為，代位申請皆為法定行為。 
2.代理申請應附具委託書，代位申請則否。 
3.代理人之資格通常只須具備行為能力即可，代位人則限於法律規定之權利關係人。 

(四)代位申請之情形： 
1.登記原因證明文件為法院確定判決書，其主文載明應由義務人先行辦理登記，而不辦理者，得由權利人

代位申請之。 
2.建物滅失時，該建位所有權人未於規定期限內申請消滅登記者，土地所有權人或其他權利人得代位申請

之。 
3.經法院核准債權人代位債務人申請繼承登記。 

 

三、何謂「共有物分割登記」？經法院判決確定之分割登記與協議分割登記有何差異？試申述之。

（25分） 

答： 
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(一)共有物分割登記：共有土地或建物經共有人協議分割，或協議不成經法院判決確定分割，向登記機關申請

共有物分割登記。 

(二)經法院判決確定之分割與協議分割登記之差異： 

1.經法院判決確定之分割登記採登記處分主義；協議分割登記採登記生效主義。 
2.經法院判決確定之分割登記得由部分共有人單獨申請登記；協議分割登記應由全體共有人會同申請。 
3.經法院判決確定之分割登記應提出法院確定判決書；協議分割登記應提出全體共有人同意之協議書。 
4.經法院判決確定之分割登記，當事人得免親自到場；協議分割登記，當事人應親自到場。 

 
四、申請登記時，登記義務人依規定應提出身分證明文件，試問若未領有國民身分證者，可提出那

些證件替代？請依規定說明之。（25分） 

答： 
申請登記時，登記義務人應親自到場，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。前項登記義務人未領有國民身分證者，應提出下列身分證明文

件： 

(一)外國人應提出護照。 

(二)旅外僑民應提出經僑務委員會核發之華僑身分證明書及其他附具照片之身分證明文件。 

(三)大陸地區人民應提出經行政院設立或指定之機構或委託之民間團體驗證之身分證明文件。 

(四)香港、澳門居民應提出護照或香港、澳門永久居留資格證件。 

 


