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《土地法規概要》

考點命中

1.《土地法規》（第十八版），高點文化出版，許文昌編著，頁8-20，第19題。

2.《土地法規》（第十八版），高點文化出版，許文昌編著，頁3-28、頁3-30。
3.《土地法規》（第十八版），高點文化出版，許文昌編著，頁4-18、頁4-24。
4.《土地法規》（第十八版），高點文化出版，許文昌編著，頁8-191，第168題。

一、民法物權編設有共有制度，而土地法調整共有土地權利人行使權利的範圍，請說明土地法有關

共有土地處分的特別規定及其立法理由。又共有土地出租，共有人可否採取多數決方式為之，

請援引法律依據並分析其論理基礎。（25分） 

答： 
(一)土地法有關共有土地處分之特定規定及立法理由：

1.特別規定：共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典權，應以共

有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之，但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。

基上，民法物權編採全體共有人同意始得處分；土地法採多數決，即得處分。

2.立法理由：保護多數共有人之利益及促進共有不動產之有效利用。

(二)共有土地出租：

1.出租屬於管理行為，而非處分行為，故不得適用土地法第34條之1第1項。

2.出租應適用民法第820條第1項，即共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分

合計過半數之同意行之，但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。

3.基上，共有土地出租可採多數決方式為之，惟依據之法侓為民法第820條第1項，而非土地法第34條之1第
1項。

二、請依土地法、土地登記規則相關規定，說明現行土地登記制度的主要特性。土地法第43條規定

土地登記之絕對效力，其文義有使不動產權利經登記而確定具有不可推翻的效力，請援引司法

實務見解或法理分析土地登記效力的真正內涵。（25分） 

答： 

(一)現行土地登記之主要特性：

1.強制登記：在已辦地籍測量之地方，應即舉辦土地總登記，將每一直轄市或縣（市）之全部土地強制登

記。在土地總登記後，土地權利如有變更者，應於一定期限內申請登記，逾期處以罰鍰。

2.登記生效：不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力。但因繼承、

強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處

分其物權。

3.實質審查：地政機關對於登記之申請，須為實質之審查，如認為有瑕疵者，應即駁回。

4.有公信力：依法完成之登記有絕對效力，亦即善意第三人因信賴登記依法取得之土地權利，具有不可推

翻之效力。

5.國家賠償：登記若有錯誤、遺漏或虛偽，致受損害時，地政機關應負損害賠償之責。

6.發給權利書狀：土地所有權或他項權利經登記後，發給土地所有權狀或他項權利證明書，以為權利之憑

證。

7.物的編成：登記簿以土地坐落地號順序編製。

8.規定地價：土地登記必同時申報地價，故規定地價因登記而完成法定程序。

(二)土地登記絕對效力之內涵：土地法第43條規定：「依本法所為之登記，有絕對效力。」所謂絕對效力，係

指善意第三人因信賴土地登記，而取得之土地權利，具有不可推翻之效力。析言之：

1.真正權利人在已有第三人取得權利之新登記後，雖得依土地法請求損害賠償，不得為塗銷登記之請求。

2.真正權利人在未有第三人取得權利之新登記前，對於登記名義人仍有塗銷登記請求權。
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三、國土計畫法的立法重點，包括建立國土計畫體系、劃設國土功能分區、建立使用許可制度、建

立資訊公開機制、納入民眾參與監督、推動國土復育工作、保障民眾既有權利，研訂補償救濟

機制等。請援引國土計畫法相關規定，說明主管機關應該如何保障民眾既有權利，以及研訂補

償救濟機制。（25分） 

答： 
(一)直轄市、縣（市）主管機關公告國土功能分區圖後，應按國土計畫法規定進行管制。區域計畫實施前或原

合法之建築物、設施與土地使用管制內容不符者，除准修繕外，不得增建或改建。當地直轄市、縣（市）

主管機關認有必要時，得斟酌地方情形限期令其變更使用成遷移，其因遷移所受之損害，應予適當之補

償；在直轄市、縣（市）主管機關令其變更使用、遷移前，得為區域計畫實施前之使用、原來之合法使用

或改為妨礙目的較輕之使用。 
(二)直轄市、縣（市）主管機關對於既有合法可建築用地經依直轄市、縣（市）國土計畫變更為非可建築用地

時，其所受之損失，應予適當補償。 
(三)政府為國土保安及生態保育之緊急需要，有取得土地、建築物或設施之必要者，應由各目的事業主管機關

依法價購、徵收或辦理撥用。 
(四)國土復育促進地區內已有之聚落或建築設施，經中央目的事業主管機關或直轄市、縣（市）政府評估安全

堪虞者，除有立即明顯之危害，不得限制居住或強制遷居。前項經評估有安全堪虞之地區。中央目的事業

主管機關或直轄市、縣（市）政府應研擬完善安置及配套計畫，並徵得居民同意後，於安全、適宜之土 
地，整體規劃合乎永續生態原則之聚落，予以安置，並協助居住、就業、就學、就養及保存其傳統文化；

必要時，由行政院協調整合辦理。 

 

四、土地徵收涉及國家剝奪私人土地所有權，性質上屬於強制性之行政處分。司法院釋字第732號理

由書指出「主管機關辦理毗鄰地區土地之開發，固有利用土地資源、促進地區發展等公益目

的，而報請徵收非交通事業所必須之毗鄰地區土地，將造成原土地所有權人遭受土地損失之特

別犧牲，因此應於一般徵收以外尋求其他替代手段」。請依法說明土地徵收的替代手段，並分

析何者是需用土地人興辦公共事業的較適選擇。(25分） 

答： 
土地徵收之替代手段如下： 
(一)聯合或共同開發：政府與地主聯合或共同開發大眾捷運系統之毗鄰地區土地。 
(二)市地重劃：採市地重劃方式開發大眾捷運系統之毗鄰地區土地。 
(三)區段徵收：採抵價地式區段徵收方式開發大眾捷運系統之毗鄰地區土地。 
(四)上開三種方法中，以聯合或共同開發方式，為較適選擇。其理由如下： 

1.大眾捷運系統之毗鄰地區土地面積太小，採市地重劃或區段徵收方式開發，效益不大。 
2.市地重劃與區段徵收之土地開發方式皆屬平面開發，而大眾捷運系統之毗鄰地區土地須作立體開發。故

市地重劃與區段徵收不適合大眾捷運系統之毗鄰地區土地的開發。 

 


