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   1 

《土地法規概要》 

 

一、甲、乙、丙三人共有 A 地，甲的應有部分為二分之一、乙及丙的應有部分各四分之一。甲另

單獨所有 B 地，並將 B 地出租於丁。甲、乙、丙約定將 A 地上的 B 屋基地空間範圍提供給

丙使用。後因甲生意失利急需資金，欲與戊成立 A 地應有部分及 B 地的買賣契約，以新臺幣

元 1,000 萬元出賣其 A 地的應有部分，並以新臺幣 2,000 萬元出賣 B 地。試問：乙、丙、丁

如有意取得甲的產權可為如何之主張？又如最終戊取得甲所有之 A 地應有部分所有權，則

甲、乙、丙三人的約定應如何進行土地登記始可對抗戊？（25 分） 

答： 

(一) 乙、丙、丁得主張優先購買權： 

1. 就 A 地而言：乙、丙為共有人，故得主張土地法第 34 條之 1 第 4 項之優先購買權。 

2. 就 B 地而言：丁為承租人，若丁於 B 地上有房屋存在，則丁得主張土地法第 104 條之優先購買

權。 

(二) 法律依據：民法第 841 條之 2 規定，土地上下有使用、收益權利之人，其約定非經登記，不得對抗第

三人。據此，對土地上下有使用、收益權利之人應依據土地登記規則第 155 條之 2 規定，就約定事項

申請登記。因此，甲、乙、丙約定就 A 地上的 B 屋基地空間範圍提供給丙使用，其約定經土地登

記，始得對抗戊。 

(三) 土地上、下有使用、收益權利之登記方法：登記機關應辦理「註記登記」。 

1. 土地所有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，登記機關應於該土地所有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。 

2. 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。 

3. 登記機關依上開規定辦理登記後，應就其約定之文件複印裝訂成土地使用收益限制約定專簿，提供

閱覽或申請複印。 

 

二、A 地及 B 地相鄰，位於山坡地，甲為 A 地所有權人，乙為 B 地所有權人，某日因颱風來襲

土石坍塌，導致界標淹沒而經界不明。甲、乙二人應循何種行政程序確認界址？又地政機關

測量人員所應遵循的行政程序為何？（25 分） 

答： 

(一) 申請土地複丈：甲、乙二人因鑑界所需，向登記機關申請土地複丈。 

(二) 鑑界複丈之行政程序：鑑界複丈，應依下列規定辦理： 

1. 複丈人員實地測定所需鑑定之界址點位置後，應協助申請人埋設界標，並於土地複丈圖上註明界標

名稱、編列界址號數及註明關係位置。 

2. 申請人對於鑑界結果有異議時，得再填具土地複丈申請書敘明理由，向登記機關繳納土地複丈費申

請再鑑界，原登記機關應即送請直轄市或縣（市）主管機關派員辦理後，將再鑑界結果送交原登記

機關，通知申請人及關係人。 

3. 申請人對於再鑑界結果仍有異議者，應訴請法院裁判或以訴訟外紛爭解決機制處理，登記機關不得

受理其第三次鑑界之申請。 

 前項鑑界、再鑑界測定之界址點應由申請人及到場之關係人當場認定，並在土地複丈圖上簽名或蓋

試題評析 
1.本次試題皆以實例命題，對普考同學而言，難度較高。 

2.本次試題偏重測量登記，有失均衡。 

考點命中 

第一題： 

1. 《土地法規論（第五版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁2-51、2-52及4-57。 

2. 《土地登記論（第二版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁13-7。 

第二題：《土地登記論（第二版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁17-13。 

第三題： 

1. 《土地法規論（第五版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁6-16及6-39。 

2. 《土地登記論（第二版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁7-31。 

第四題：《土地登記論（第二版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁10-18、17-11。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【版權所有，重製必究！】 
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  2 

章。申請人或關係人不簽名或蓋章時，複丈人員應在土地複丈圖及土地複丈成果圖載明其事由。 

三、A 縣工務處為完善地區道路路網，擬新闢道路二條，第一條道路有取得甲、乙等 20 人土地之

需求；第二條道路則有取得丙等 5 人土地之需求。案經中央主管機關於 114 年 10 月 8 日審

查核准通過，經內部簽核程序，於同月 20 日發文給 A 縣，A 縣於同月 27 日公告徵收。試

問：甲於 114 年 10 月 25 日死亡，其繼承人丁、戊、己於 114 年 11 月 20 日請求分割登記原

甲所有的土地，主管機關應否許可？第二條新闢道路的丙等 5 人迄今未收到徵收補償費，則

徵收效力如何？又本案中的土地登記機關應辦理那些登記事務？（25 分）
答： 

(一) 應許可分割：

1. 土地徵收條例第 23 條第 1 項規定，被徵收之土地或土地改良物自公告日起，除於公告前因繼承、

強制執行或法院之判決而取得所有權或他項權利，並於公告期間內申請登記者外，不得分割、合

併、移轉或設定負擔。土地權利人或使用人並不得在該土地爲建築改良物之新建、增建、改建或採

取土石、變更地形或爲農作改良物之增加種植。其於公告時已在工作中者，應即停止。

2. 本題甲於公告徵收前死亡（甲於 114 年 10 月 25 日死亡，土地徵收之公告於 114 年 10 月 27 日），

並於公告期間（114 年 10 月 27 日～114 年 11 月 26 日）申請分割。因此繼承人丁、戊、己於 114

年 11 月 20 日請求分割登記原甲所有的土地，應許可其分割。

(二) 第二條道路徵收案失其效力：

1. 土地徵收條例第 20 條第 2 項本文規定，需用土地人未於公告期滿十五日內將應發給之補償費繳交

該管直轄市或縣（市）主管機關發給完竣者，該部分土地或土地改良物之徵收從此失其效力。

2. 本題，土地徵收公告日為 114 年 10 月 27 日，公告 30 日，因此於 114 年 11 月 26 日公告期滿。然

迄今（115 年 7 月）未收到徵收補償費，已逾公告期滿十五日，則第二條道路徵收案從此失其效

力。但第一條道路徵收案仍然有效，不受影響。

(三) 土地登記機關應辦理之登記事務：因徵收取得土地權利者，直轄市、縣（市）地政機關應於補償完竣

後一個月內，檢附土地清冊及已收受之權利書狀，囑託登記機關爲所有權登記，或他項權利之塗銷或

變更登記。

四、甲、乙、丙三人為兄弟，甲所有之 A 地與乙所有之 B 地相連，A 地也與丙所有之 C 地相

連，但 B 地及 C 地則未相連，A 地及 B 地均為都市計畫住宅區，C 地則為都市計畫商業區。

現因地籍原圖破損而有辦理測量之必要，甲、乙、丙三人合意將 A、B、C 三塊土地合併。

試問：測量機關應如何處理？又本案經測量程序完畢後，應進行何種土地登記程序？（25 分） 

答： 

(一) A、B、C 三塊土地不得辦理合併：

1. 地籍測量實施規則第 224 條第 1 項規定，土地因合併申請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用

性質相同之土地為限。又同規則第 225 條之 1 規定，所稱之使用性質，於都市土地指使用分區，於

非都市土地指使用分區及編定之使用地類別。

2. A地及B地為住宅區，C地為商業區。A、B地與C地為之土地使用性質不同，因此A、B、C三塊土地不
得合併。

(二) 應辦理「標示變更登記」：

1. 因地籍圖重測確定，辦理變更登記時，應依據重測結果清冊重造土地登記簿辦理登記。

2. 建物因基地重測標示變更者，應逕為辦理基地號變更登記。

3. 重測前已設定他項權利者，應於登記完畢後通知他項權利人。 
【版權所有，重製必究！】 



 

 


