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《土地登記概要》 
一、王君有一棟在實施建築管理前建造的老舊建築物，沒有使用執照，欲依「都市危險及老舊建

築物加速重建獎勵條例」申請重建，試說明依土地登記規則第79條之規定應檢附那些文件向

地政事務所提出申請辦理建物所有權第1次登記？（25 分） 

試題評析 
本題考建築管理前之建物所有權第一次登記應備文件，屬於必備的熱門考題，同學應無太大問

題。 

考點命中 1.《高點土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁10-11。 

 

答： 
王君辦理建物所有權第一次登記之應檢附文件如下： 
(一)登記申請書 

王君申請建物所有權第一次登記，應填妥登記申請書。 
(二)登記原因證明文件 

實施建築管理前建造之區分所有建物，無使用執照者，應提出主管建築機關或鄉(鎮、市、區)公所

之證明文件或實施建築管理前有關該建物之下列文件之一： 
1.曾於該建物設籍之戶籍證明文件。 
2.門牌編釘證明。 
3.繳納房屋稅憑證或稅籍證明。 
4.繳納水費憑證。 
5.繳納電費憑證。 
6.未實施建築管理地區建物完工證明書。 
7.地形圖、都市計畫現況圖、都市計畫禁建圖、航照圖或政府機關測繪地圖。 
8.其他足資證明之文件。 
前項文件內已記載面積者，依其所載認定。未記載面積者，由登記機關會同直轄市、縣(市)政府主

管建築、農業、稅務及鄉(鎮、市、區)公所等單位，組成專案小組並參考航照圖等有關資料實地會

勘作成紀錄以為合法建物面積之認定證明。 
(三)身分證明文件 

自然人王君應檢附身分證影本、戶口名簿影本或戶籍謄本。如能以電腦處理達成查詢者，得免提

出。 
(四)其他相關文件 

1.申請人王君如非起造人時，應檢具移轉契約書或其他證明文件。 
2.委託書。 
3.地政規費收據。 

 

二、田君死亡後，留下幾筆土地，共有 4 位合法繼承人及 1 位受遺贈人，試依據土地登記規則

之規定，說明此時遺贈土地應如何申辦登記？（25分） 

試題評析 
本題考遺贈土地登記，亦屬重要題型，將相關法條背出即可。惟答案內容不多，如何將其充實

是搶分關鍵。 

考點命中 1.《高點土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁86-90。 

 

答： 
遺贈登記係於遺囑人死亡辦理繼承登記後，檢附遺囑及其他相關文件，向該管登記機關申辦土地權利

移轉所為之登記。遺贈土地申辦登記方式如下： 
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(一)申請期限 

遺贈登記，應於被繼承人田君死亡之日起一個月（申辦繼承登記之期間得予扣除）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。 

(二)申請方式 
1.受遺贈人申辦遺贈之土地所有權移轉登記，應由繼承人先辦繼承登記後，由繼承人會同受遺贈人

申請之。 
2.如遺囑另指定有遺囑執行人時，應於辦畢遺囑執行人及繼承登記後，由遺囑執行人會同受遺贈人

申請之。 
(三)申請文件 

1.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：遺囑。 
4.已登記者，其所有權狀或他項權利證明書。 
5.申請人的身分證明：無法以電腦處理達成查詢者，申請人為自然人者，應檢附身分證影本、戶口

名簿影本或戶籍謄本。 
6.其他由中央地政機關規定應提出之證明文件：如委託書、登記規費收據、土地增值稅及契稅繳(免)
稅證明。 

(四)申請規費 
聲請為土地權利變更登記，應由權利人按申報地價或權利價值千分之一繳納登記費。 

 

三、甲君為A地號之占有人，申請時效取得地上權登記，應合於民法有關時效取得之規定，再依土

地登記規則規定申辦，試說明土地登記規則有關申請時效取得地上權登記之規定為何？若甲

君也主張時效完成欲申請B地號之不動產役權登記，規定內容又如何？（25分） 

試題評析 
時效取得亦屬於土地登記之熱門考題，惟要就地上權與不動產役權兩者時效取得之差異予以說

明。 

考點命中 1.《高點土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁58-61。 

 

答： 
(一)申辦時效取得地上權 

1.申請期限 
無期限規範。 

2.申請方式 
時效取得地上權，由占有人（權利人）單獨申請之。 

3.申請文件 
根據土地登記規則及地籍測量實施規則之規定，土地總登記後，因主張時效完成申請地上權登記

時，應提出以行使地上權意思而占有之證明文件及占有土地四鄰證明或其他足資證明開始占有至

申請登記時繼續占有事實之文件。茲將文件羅列如下： 
(1)土地登記申請書：依公定格式填寫。 
(2)登記清冊：載明占有土地標示資料。 
(3)登記原因證明文件，包含： 

A.以行使地上權意思而占有之證明文件，如： 
(A)當事人間已有設定地上權之約定，本於該約定先將土地交付占有而未完成登記之契約

書。 
(B)已為申請地上權設定登記而未完成登記之證明文件。 
(C)已為設定登記但該設定行為具有無效情形之證明文件。 
(D)占有人於占有他人土地之始，即將以行使地上權之意思表示於外部並取得第三人之證明

文件。 
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B.占有土地四鄰證明或其他足資證明開始占有至申請登記時繼續占有事實之文件。其他之占有

事實文件如：曾於該建物設籍之戶籍證明文件、門牌編釘證明、繳納房屋稅憑證或稅籍證

明、繳納水費或電費憑證等。 
(4)身份證明文件：如國民身分證影本、戶籍謄本、戶口名簿影本等。 
(5)其他： 

A.占有範圍位置圖：應先向該管登記機關申請土地複丈。 
B.登記規費收據。 
C.委託書。 

4.申請規費 
按他項權利價值千分之一計徵繳納登記費。 

(二)申辦時效取得不動產役權 
申請期限、方式、規費同時效取得地上權。申請文件雖大致相同，但針對登記原因證明文件有所差

異如下： 
1.以行使通行不動產役權之意思而繼續並表見之證明文件。 
2.因不動產役權不以占用為必要，得免提出占有土地四鄰證明。 
3.足資證明繼續並表見事實開始至申請登記時之證明文件。由受理之登記機關就具體個案審認之。 

 

四、試依土地登記規則相關規定，說明查封、假扣押、假處分登記與預告登記之塗銷登記規定內

容有無不同？（25分） 

試題評析 
本題就查封、假扣押、假處分登記與預告登記進行塗銷登記之異同比較，與前幾題相同，答案

不多，但如何將答案寫好寫滿才是關鍵。 

考點命中 1.《高點土地登記講義》第二回，曾榮耀編撰，頁110-111。 

 

答： 
查封、假扣押、假處分登記與預告登記之塗銷登記差異，茲分別說明如下： 
(一)申請期限 

兩者皆無申請期限。 
(二)申請方式 

1.塗銷查封、假扣押、假處分登記為囑託登記方式，但可分為以下不同機關之囑託： 
(1)查封、假扣押、假處分、破產登記或其他禁止處分之登記，應經原囑託登記機關或執行拍賣

機關之囑託，始得辦理塗銷登記。 
(2)但因徵收、區段徵收或照價收買完成後，得由徵收或收買機關囑託登記機關辦理塗銷登記。 

2.預告登記之塗銷，則為單獨申請方式。 
(三)申請規費 

兩者皆屬「限制登記」，依據土地法規定免納登記費。 
(四)申請文件 

1.查封、假扣押、假處分之塗銷登記 
附法院或行政執行分署之囑託書函。 

2.預告登記之塗銷登記 
(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：預告登記之塗銷，應提出原預告登記請求權人之同意書。 
(4)申請人之身分證明文件。 
(5)其他文件：如委託書。 
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