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《土地登記》
一、甲向建商購買預售屋，房子建造完成後辦理建物所有權第一次登記，土地和建物亦移轉登記給

甲，可是建商原本向銀行辦理土地融資的貸款遲遲未清償，影響甲的權益。請問：若建商欠銀

行的債務已屆清償期不還時，銀行是否可以實行抵押權聲請拍賣甲的不動產？建商若已清償債

務，應辦理何種登記？應備那些文件？（25分）

試題評析

此次土地登記考題多是一些基本觀念，並無特別需要背誦許多內容之題型，而為實際案例之應

用，顯示考試趨勢越加著重觀念。

本題第一小題考民法有關抵押權追及性，以及抵押物之界定；第二小題則考抵押權塗銷登記；第

三小題則為抵押權塗銷之應備文件，以塗銷登記、申請登記文件之基本觀念回答應無太大困難。

考點命中 《高點‧高上土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁116、119。 

答： 
(一)銀行可實行抵押權拍賣甲的土地

1.抵押權之定義

(1)稱普通抵押權者，謂債權人對於債務人或第三人不移轉占有而供其債權擔保之不動產，得就該不動產

賣得價金優先受償之權。

(2)稱最高限額抵押權者，謂債務人或第三人提供其不動產為擔保，就債權人對債務人一定範圍內之不特

定債權，在最高限額內設定之抵押權。

2.抵押權之追及性

不動產所有人設定抵押權後，得將不動產讓與他人。但其抵押權不因此而受影響。因此，原本建商向銀

行辦理土地融資所設定的抵押權，因債務未清償，故當土地移轉給甲時，其抵押權如未辦理塗銷，則抵

押權不受影響，將一併轉至甲取得之土地所有權上。

3.僅得拍賣甲所取得之土地

雖民法規定抵押權之效力，及於抵押物之從物與從權利。惟建商僅就土地設定抵押權，而後來於該土地

上所興建之建物係屬土地以外之物，而非土地之從物。因此，抵押權並不及於該建物，僅得聲請拍賣甲

的土地所有權。

(二)建商若已清償債務應辦理抵押權塗銷登記

1.依土地登記規則登記之土地權利，因權利之拋棄、混同、終止、存續期間屆滿、債務清償、撤銷權之行

使或法院之確定判決等，致權利消滅時，應辦理塗銷登記。

2.爰此，建商因債務清償，應辦理抵押權塗銷登記。

(三)應備文件

1.土地登記申請書：依公定格式填寫。

2.登記清冊：他項權利書狀載明不動產標的者，得免附登記清冊。

3.登記原因證明文件：抵押權塗銷同意書或債務清償證明書。

4.他項權利書狀。

5.申請人身分證明文件：身分證影本、戶口名簿影本或戶籍謄本。如申請人身分證明能以電腦處理達成查

詢者，得免提出。

6.其他由中央地政機關規定應提出之證明文件

(1)代理申請者：委託書。

(2)義務人印鑑證明，但義務人為金融機構，並於登記機關設有印鑑備查者，免附。

二、因為地籍整理而發現海岸範圍內的未登錄土地，應如何辦理登記？公告幾日？公告期間若有異

議如何辦理？若有人主張時效占有取得所有權應如何辦理？（25分） 

試題評析
土地總登記後，未編號登記之土地，因地籍管理，必須編號登記者，其登記程序準用土地總登記

之程序辦理。因此，本題地籍整理發現海岸範圍內未登錄土地之第一次登記，依照土地法有關土
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地總登記之相關條文回答即可。

考點命中 《高點‧高上土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁6。 

答： 
(一)辦理土地所有權第一次登記

1.未登記土地測量編號後，應辦理土地第一次登記。

2.土地總登記後，未編號登記之土地，因地籍管理，必須編號登記者，其登記程序準用土地總登記之程序

辦理。

(二)土地所有權第一次登記公告期間為15日。

(三)土地權利關係人，在公告期間內，如有異議，得向該管直轄市或縣（市）地政機關以書面提出，並應附具

證明文件。因前項異議而生土地權利爭執時，應由該管直轄市或縣（市）地政機關予以調處，不服調處

者，應於接到調處通知後十五日內，向司法機關訴請處理，逾期不起訴者，依原調處結果辦理之。

(四)和平繼續占有之土地，依民法第769條或第770條之規定，得請求登記為所有人者，應於登記期限內，經土

地四鄰證明，聲請為土地所有權之登記。

三、鹽田為濱海重要濕地，原為國有，因為發展觀光需要，奉核准將土地無償撥用予A市政府管理，

請問公有土地撥用相關規定為何？依法應辦理何種登記？（25分） 

試題評析
本題結合土地法考公有土地撥用，以及配合之管理機關變更登記。內容雖簡單但需要盡可能寫豐

富一些，以獲取高分。

考點命中
1.《高點‧高上土地法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁42、65。
2.《高點‧高上土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁123。

答： 
(一)公有土地撥用之相關規定

1.撥用之意義

各級政府機關因公務、公共用途或其他公益上之需要，需使用他機關管理之公有土地時，依法定程序，

報經核准後，取得其土地使用權。

2.撥用之程序

各級政府機關需用公有土地時，應商同該管直轄市或縣（市）政府層請行政院核准撥用。其詳細程序如

下：

(1)調查撥用公有不動產資料

(2)洽辦用地分割

(3)徵詢管理機關同意

(4)填製撥用不動產計畫書件

(5)審核層報核准撥用

(6)辦理管理機關變更或所有權移轉登記

(7)土地及改良物之清除及補償

(8)依撥用計畫使用土地

(二)依法應辦理管理機關變更登記

各級政府機關因公務或公共所需公有不動產，依土地法或國有財產法申辦撥用時，以無償為原則。國有土

地無償撥用予A市政府，其性質屬於使用權讓與，故應辦理管理機關變更。而依據土地登記規則之規定，

公有土地管理機關變更者，應囑託登記機關為管理機關變更登記。

四、A市政府依照地籍清理條例代為標售土地，得標人得標之後，如何申請所有權移轉登記？權利人

在標售之後，應檢附那些文件申請發給價金？（25分） 

試題評析
地籍清理條例為高普考偶爾出現題型，而之前還未特別考過者，即為此次所考的代為標售相關規

定。此次高考與普考剛好都考到，而班內考猜、總複習剛好都有特別強調。惟本題考的內容較
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偏，為「地籍清理未能釐清權屬土地代為標售辦法」、「地籍清理條例施行細則」之相關規定，

考得標後如何辦理所有權移轉登記，以及檢附哪些文件申請發給價金。如未特別讀到該相關條文

內容，前者可以申請期限、方式、文件與規費思考回答，答案相差不多；後者則得以地籍清理條

例之相關條文予以回答，配合一般申請文件，如申請書、身分證明、權利書狀回答即相差不多。 

考點命中 

1.《高點‧高上地籍清理講義》第一回，曾榮耀編撰，頁5-6。 
2.《高點‧高上土地登記總複習講義》第一回，曾榮耀編撰，頁113-114。 
3.《高點‧高上111高普考題神》土地登記，曾榮耀編撰，頁6-11，第十六題。 
4.《高上‧來勝111高普考土地登記模擬試題》，曾榮耀編撰，第四題。 

 

答： 
(一)得標人申請所有權移轉登記 

1.申請期限 
申請土地權利變更登記，應於權利變更之日起一個月內為之。亦即得標人應於產權移轉證明文件核發之

日起一個月內申請所有權移轉登記。 
2.申請方式 

(1)標售之土地，得標人依標售條件繳清價款，或依第15條向金融機構申請貸款，完成核貸程序後，由直

轄市或縣（市）主管機關發給產權移轉證明書，並囑託登記機關辦理塗銷標售註記。 
(2)得標人得持產權移轉證明書，單獨向登記機關申請權利移轉登記，並由登記機關辦理地籍異動，原權

利書狀於登記完畢時公告註銷。 
3.申請文件 

(1)土地登記申請書：依公定格式填寫。 
(2)登記清冊。 
(3)登記原因證明文件：產權移轉證明書。 
(4)其他：如委託書、登記規費收據等。 

4.申請規費 
依前項辦理土地所有權移轉登記及其他相關費用，應於招標文件中敘明由得標人負擔。 

(二)權利人申請發給價金 

直轄市或縣（市）主管機關應於國庫設立地籍清理土地權利價金保管款專戶，保管代為標售或代為讓售土

地之價金。直轄市或縣（市）主管機關應將代為標售或代為讓售土地價金，扣除百分之五行政處理費用、

千分之五地籍清理獎金及應納稅賦後，以其餘額儲存於前項保管款專戶。權利人自專戶儲存之保管款儲存

之日起十年內，得檢附證明文件向直轄市或縣（市）主管機關申請發給土地價金；經審查無誤，公告三個

月，期滿無人異議時，按代為標售或代為讓售土地之價金扣除前項應納稅賦後之餘額，並加計儲存於保管

款專戶之實收利息發給之。該相關文件： 

1.申請書。 
2.申請人身分證明文件。 
3.權利人已死亡者，應檢附載有被繼承人死亡記事之戶籍謄本、繼承人現在戶籍謄本及繼承系統表。其

中，繼承系統表，應依民法有關規定自行訂定，註明如有遺漏或錯誤致他人受損害者，申請人願負法律

責任，並簽名。 
4.權利書狀。未能提出者，經申請人檢附切結書敘明其未能檢附之事由，註明如致真正權利人受損害，願

負法律責任並簽名者，得免予檢附。 
5.其他經中央主管機關規定之證明文件。 
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