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《土地登記》 
試題評析 

1.本次試題平易近人，只有第三題考地籍測量實施規則第83條，稍顯偏僻，然可以用土地法第46
條之2作答。 

2.第一題依據土地登記規則第41條作答，第二題依據土地登記規則第108條之1作答，第四題依據

土地法第73條、第73條之1及土地登記規則第120條作答。 

考點命中 

第一題：《土地登記（第16版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁1-45～1-46、頁1-70～1-71第
20題。 

第二題：《土地登記（第16版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁18-61第62題、頁18-94第94
題。 

第三題：《土地法規（第18版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁3-25～3-27第2題。 
第四題：《土地登記（第16版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁6-16第3題、頁6-17第5題。 

 

一、申請登記時義務人應親自到場，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。申請不動產所有權買賣移轉登記時，如果義務人

提出印鑑證明，則可以免親自到場。除了提出印鑑證明之外，義務人還有那些情形得免親自到

場？試說明之。（25 分） 

答： 
申請不動產所有權買賣移轉登記時，如果義務人提出印鑑證明，則可以免親自到場。除了提出印鑑證明之外，

義務人還有下列情形得免親自到場： 
(一) 因法院、行政執行處或公正第三人拍定、法院判決確定，得由權利人單獨申請登記。 
(二) 登記原因證明文件及同意書經依法公證、認證。 
(三) 與有前款情形之案件同時連件申請辦理，而登記義務人同一，且其所蓋之印章相同。 
(四) 登記原因證明文件經依法由地政士簽證。 
(五) 登記義務人為無行為能力人或限制行為能力人，其法定代理人已依規定辦理並親自到場。 
(六) 登記義務人依土地登記印鑑設置及使用作業要點於土地所在地之登記機關設置土地登記印鑑。 
(七) 外國人或旅外僑民授權第三人辦理土地登記，該授權書經我駐外館處驗證。 
(八) 大陸地區人民或香港、澳門居民授權第三人辦理土地登記，該授權書經行政院設立或指定之機構或委託之

民間團體驗證。 
(九) 祭祀公業土地授權管理人處分，該契約書依法經公證或認證。 
(十) 其他由中央地政機關規定得免由當事人親自到場。 
 

二、 某建商跟國有財產署標購一筆土地的地上權，該地上權可分割，權利存續期限設定為 70 年，約

定作為住宅使用。建商與國有財產署辦理地上權設定登記時，請問地上權設定契約書應記載那

些事項？3 年後如果建商興建集合住宅大樓完成，領得使用執照，分戶出售給承購戶，購買地

上權住宅的住戶與建商應會同辦理何種登記？購屋者可否持憑購買標的向銀行申辦不動產抵押

權設定登記？試說明之。（25 分） 

答： 
(一)地上權設定契約書應記載事項3：申請地上權設定登記時，契約書應記明設定之目的及範圍；並依約定記明

下列事項： 
1.存續期間：記明存續期間之始期與終期，共七十年。 
2.地租及其預付情形：記明按照申報地價一定比例之地租。 
3.權利價值：記明地上權之權利價值。 
4.使用方法：記明僅能作為住宅使用。 
5.讓與或設定抵押權之限制：記明地上權得再分割移轉給其他主體。 

(二)購買住戶與建商會同辦理之登記：地上權住宅，指土地擁有地上權及建物擁有所有權之住宅。準此，購買
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地上權住宅的住戶與建商會同辦理「地上權移轉登記」及「建物所有權移轉登記」。 
(三)地上權住宅設定抵押權：地上權住宅之購屋者可以憑購買標的申請不動產抵押權設定登記。換言之，抵押

權之標的為土地之地上權及建物之所有權。 
 
三、土地所有權人接獲地籍圖重測地籍調查通知時，有關於到場指界的規定為何？如果因為有事不

能到場指界時，地政機關之辦理程序為何？如果與鄰地所有權人之間界址有爭議時，應如何處

理？試說明之。（25 分） 

答： 
(一)土地所有權人到場指界之規定： 

1.土地所有權人，應於地籍調查時到場指界，並在界址分歧點、彎曲點或其他必要之點，自行設立界標。 
2.到場之土地所有權人不能指界者，得由測量員協助指界，其經土地所有權人同意者，應由土地所有權人

埋設界標。 
(二)因為有事不能到場指界時，地政機關應依下列順序，逕行施測： 

1.鄰地界址。 
2.現使用人之指界。 
3.參照舊地籍圖。 
4.地方習慣。 
依第3款及第4款規定辦理者，並應埋設界標。 

(三)與鄰地所有權人間界址有爭議之處理：土地所有權人因設立界標或到場指界發生界址爭議時，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、大華、大明、大友三兄弟自從父親去世後，為了如何分配遺產鬧得很不愉快，轉眼間申請繼承

登記的 6 個月已快到了，兄弟間未能達成協議，沒有人願意出面辦理，大華感到很無奈。請問

大華可以就被繼承人之土地，以何種方式申請繼承登記？如果拖延下去仍未有繼承人申請繼承

登記，登記費的罰鍰規定為何？如果多年未辦繼承，被依土地法第 73 條之 1 列冊管理及公開標

售後，大華如何就其應得部分主張領回？試說明之。（25 分） 

答： 
(一)繼承人為二人以上，部分繼承人因故不能會同其他繼承人共同申請繼承登記時，得由其中一人或數人為全

體繼承人之利益，就被繼承人之土地，申請為公同共有之登記。準此，大華可以就被繼承人之土地，辦理

公同共有繼承登記。 
(二)繼承登記者，得自繼承開始之日起，六個月內為之，聲請逾期者，每逾一個月得處應納登記費額一倍之罰

鍰，但最高不得超過二十倍。 
(三)經五次標售而未標出者，登記為國有。自登記完畢之日起十年內，大華（即原權利人）得檢附證明文件按

其法定應繼分，向國有財產署申請就國庫專戶提撥發給價金；經審查無誤，公告九十日期滿無人異議時，

按該土地或建築改良物第五次標售底價分算發給之。 
 


