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《土地登記》 
 

一、 臺灣於日據時期已實施地籍測量與土地登記。試問日據時期之土地登記制度與我國現行土地登

記制度有何不同？請比較說明之。（25分） 

答： 
臺灣於日據時期之土地登記係採契據登記制，現行則是採權利登記制，二者相異點如下： 
(一)物權變動 

前者物權變動採意思主義，亦即當事人間只要意思表示一致並訂定契約，即發生物權變動之效果；後者尚

須以登記為生效要件。 
(二)登記效力 

前者登記採對抗主義；後者採登記生效主義。 
(三)審查權限 

前者採形式審查；後者採實質審查。 
(四)登記公信力 

因登記無強制性，故已登記之權利事項，公眾不可信賴其具確定之效力，故如有第三人主張權利時，仍應

依實體法決定其歸屬；後者一經登記具絕對效力。 
(五)登記簿編成 

前者因無強制登記之規定，故登記簿不以不動產為標準，僅記載事實經過，且不核發權利書狀，而以權利

人申請登記之先後為標準編成之，亦以動態登記為主；後者則為物的編成，並以靜態登記為主，復及於土

地權利之變動事實。 
(六)其他 

後者於申請登記時，應同時申報地價、而登記完畢後除有特別規定外，應繕發權利書狀；前者則無此規

定。 

 

二、土地登記規則第32條規定：「公同共有之土地，公同共有人中之一人或數人，為全體公同共有

人之利益，得就公同共有土地之全部，申請為公同共有之登記。」請舉一實務案例說明該法條

在實務上之應用。（25分） 

答： 
(一)案例： 

甲、乙、丙、丁繼承 A 地，被繼承人未留有遺囑，而繼承人丁亦未能協同辦理遺產分割。 
(二)應用： 

1.法律關係： 
繼承人有數人時，在分割遺產前，各繼承人對於遺產全部為公同共有。(民法 1151) 

2.稅捐負擔： 
繼承人為二人以上時，經部分繼承人按其法定應繼分繳納部分遺產稅款、罰鍰及加徵之滯納金、利息

後，為辦理不動產之公同共有繼承登記，得申請主管稽徵機關核發同意移轉證明書；該登記為公同共有

之不動產，在全部應納款項未繳清前，不得辦理遺產分割登記或就公同共有之不動產權利為處分、變更

及設定負擔登記。(稅捐稽徵 41-1) 
3.登記申請： 

本案得由公同共有人中之一人或數人，為全體公同共有人之利益，申請為公同共有繼承登記。 
4.應備文件： 

(1)登記申請書。 
(2)登記原因證明文件：載有被繼承人死亡記事之戶籍謄本、繼承系統表等。 
(3)土地或建物所有權狀。 
(4)申請人身分證明：繼承人之戶籍謄本。但於部分繼承人申請登記為全體繼承人公同共有時，未能會同
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之繼承人得以曾設籍於國內之戶籍謄本及敘明未能檢附之理由書代之。(土地登記 119 參照) 
(5)其他由中央地政機關依法規定應提出之證明文件。例如：遺產稅繳（免）納證明書或其他有關證明文

件(稽徵機關核發之不計入遺產總額證明書或同意移轉證明書副本)。 
 
三、以「贈與」為登記原因與以「交換」為登記原因，辦理土地建物所有權移轉登記，在稅捐之負

擔與登記之審查上，有何異同之處？（25分） 

答： 
贈與登記與交換登記，同屬土地法第72條之土地權利變更登記，二者在審查上，異同如下： 
(一)相同之處 

1.登記申請方式：二者皆為會同申請。 
2.登記申請期限：二者皆應於土地權利變更後一個月內為之。 
3.登記費：二者皆以申報地價或權利價值千分之一計徵登記費。 

(二)相異之處 
1.登記原因證明文件：前者為「土地、建築改良物贈與所有權移轉契約書」；後者為「土地、建築改良物

交換所有權移轉契約書」。 
2.意思表示：如為共有土地，前者不得適用土地法第 34 條之 1 多數決之規定；後者則得適用，其審查要點

如下： 
(1)登記申請書及契約書內，應列明全體共有人，契約書及登記申請書上無須他共有人簽名或蓋章。 
(2)登記申請書備註欄應記明「依土地法第三十四條之一第一項至第三項規定辦理。」 
(3)應提出他共有人應得對價或補償已受領或已提存之證明文件。但其無對價或補償者，免予提出。（土

登 95） 
3.稅捐負擔： 

(1)前者應負擔土地增值稅或契稅及贈與稅。 
(2)後者應負擔土地增值稅或契稅。 

 

四、為質權標的物之債權，以不動產物權之設定或移轉為給付內容者，於其清償期屆至時，質權人

得請求債務人將該不動產物權設定或移轉於出質人，並對該不動產物權有抵押權。試問質權人

代位申請登記時，應提出那些文件？會同何人申請？登記申請書應如何記載？（25分） 

答： 
質權人依民法第 906 條之 1 第 1 項規定代位申請土地權利設定或移轉登記於出質人時，應提出第 34 條、

第 40 條規定之文件及質權契約書，會同債務人申請之。 
前項登記申請時，質權人應於登記申請書適當欄記明確已通知出質人並簽名，同時對出質人取得之該土地

權利一併申請抵押權登記。 
前二項登記，登記機關於登記完畢後，應將登記結果通知出質人。（土登 117-2） 

 

 


