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《土地登記概要》 
一、土地登記規則第27條規定，得由權利人或登記名義人單獨申請之登記共有24款。請問：何謂權

利人？請列出得由權利人單獨申請之登記5款。又何謂登記名義人？與權利人之差別何在？請列

出得由登記名義人單獨申請之登記5款。（25分） 

答： 
(一)登記權利人： 

所謂登記權利人，以權利歸屬者適之，亦即需為實體法上有登記能力之權利主體。就登記之進程而言，指

擁有登記請求權者；就登記之法律效果而言，指因登記結果而取得權利者。適用情形例示如下： 
1.土地總登記。 
2.建物所有權第一次登記。 
3.因繼承取得土地權利之登記。 
4.因法院、行政執行處或公正第三人拍定、法院判決確定之登記。 
5.法定地上權登記。 

(二)登記名義人： 
指土地登記公示之權利主體，例如：所有權人、他項權利人等。適用情形例示如下： 
1.標示變更登記。 
2.更名或住址變更登記。 
3.消滅登記。 
4.依民法第 859 條之 4 規定就自己不動產設定不動產役權之登記。 
5.依民法第 870 條之 1 規定抵押權人拋棄其抵押權次序之登記。 

 

二、同一建物屬於同一人所有時，是否屬區分所有建物？可否依區分所有建物辦理登記？又區分所

有建物所屬共有部分，登記機關應如何辦理登記？應否單獨發給所有權狀？（25分） 

答： 
(一)稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一部，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及

其附屬物之共同部分共有之建築物。所謂專有部分，指區分所有建築物在構造上及使用上可獨立，且得單

獨為所有權之標的者；共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不屬於專有部分之附屬物 
(參照民法 799)。故同一建物屬同一人所有，應視其構造上或使用上或在建築執照設計圖樣上是否標有明確

界線而得區分為數部分而定，如符前開規定，亦得依區分所有建物辦理登記。 
(二)共有部分之登記： 

1.原則： 
區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專有部分面積與專有部分總面積之比例

定之。但另有約定者，從其約定。(民法 799Ⅳ) 
2.登記方式： 

區分所有建物所屬各共有部分，除法規另有規定外，依其設置目的及使用性質，分別合併，另編建號，

單獨登記為各相關區分所有權人共有。 
區分所有建物共有部分之登記僅建立標示部，及加附區分所有建物共有部分附表，其建號、總面積及權

利範圍，應於各專有部分之建物所有權狀中記明之，不另發給所有權狀。（土登 81） 

 

三、甲公司將其名下所有位於大樓內之區分所有建物連同其基地持分出售於乙財團法人，請問申請

登記時，應提出之證明文件有那些？又該大樓之其他基地共有人有無優先購買權？並請說明其

法律依據。（25分） 

答： 
(一)應備文件： 

1.土地登記申請書。 
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2.登記原因證明文件：土地、建築物所有權買賣移轉契約書。 
3.土地及建物所有權狀。 
4.申請人身分證明： 

甲公司與乙財團法人應提出法人登記證明文件及其代表人之資格證明。而甲公司為公司法人，故為法人

登記機關核發之設立、變更登記表或其抄錄本。 
5.其他由中央地政機關規定應提出之證明文件： 

(1)甲公司為義務人，應提出法人登記機關核發之設立、變更登記表或其抄錄本。 
(2)稅捐之繳（免）納證明文件。例如：土地增值稅繳（免）納證明、契稅之繳（免）納證明等。 

(二)該大樓之其他基地共有人無優先購買權 
區分所有建物連同其基地應有部分一併移轉與同一人者，他共有人(指該大樓之其他基地共有人)無本條項

優先購買權之適用。（土地法第 34 條之 1 執行要點 11） 

 

四、土地權利信託登記，因信託方式之不同而各有不同之申請人，請問信託以契約為之者與以遺囑

為之者，其信託登記之申請有何不同? （25分） 

答： 
(一)契約信託： 

信託以契約為之者，信託登記應由委託人與受託人會同申請之。(土登 125) 
(二)遺囑信託： 

信託以遺囑為之者，信託登記應由繼承人辦理繼承登記後，會同受託人申請之；如遺囑另指定遺囑執行人

時，應於辦畢遺囑執行人及繼承登記後，由遺囑執行人會同受託人申請之。 
前項情形，於繼承人因故不能管理遺產亦無遺囑執行人時，應於辦畢遺產清理人及繼承登記後，由遺產清

理人會同受託人申請之。 
第一項情形，於無繼承人或繼承人有無不明時，仍應於辦畢遺產管理人登記後，由遺產管理人會同受託人

申請之。（土登 126） 

 


