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《土地登記》 
試題評析 

一、本次考試皆考土地登記規則，至於地籍測量實施規則及地籍清理條例均未出現，與往年不

同。 
二、土地登記規則為程序法，其實體法主要為民法及土地法。因此，本次試題有涉及民法規定

者，如代位繼承、地上權人維護權益方法等是，有涉及土地法規定者，如準地上權是。 

 

一、有一筆土地及其上之建物同時申請土地買賣所有權移轉登記，依相關法令規定，那些情況會涉

及代位申請？又代位申請立法意旨為何？如申辦登記標的物在同一縣市（或直轄市）或跨越不

同縣市時，則申請人申辦之登記機關有何差異（請依兩種情況分別比較說明）？（25分） 

答： 
(一)代位申請之情況： 

1.登記原因證明文件為法院確定判決書，其主文載明應由義務人先行辦理登記，而怠於辦理者，得由權利

人代位申請之。 
2.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。因此，質權人代位辦理土地權利設定或移轉登記於出質人。 
3.典權人依規定重建典物而代位申請建物所有權第一次登記。 
4.建物滅失時，該建物所有權人未於規定期限內申請消滅登記者，土地所有權人或其他權利人得代位申請

之。 
5.經法院核准債權人代位債務人申請繼承登記。 
6.其他依法律得由權利人代位申請登記者。 

(二)代位申請之立法意旨：土地權利人怠於申請登記時，其他權利關係人得代位申請登記，以保障代位申請人

之權益。 
(三)如申辦登記之土地及其上建物在同一縣（市），則土地買賣所有權移轉登記及建物買賣所有權移轉登記在

同一縣（市）登記機關辦理。如申辦登記之土地及其上建物跨越不同縣（市），則土地買賣所有權移轉登

記在其所轄之縣（市）登記機關辦理，建物買賣所有權移轉登記在建物門牌所屬之另一縣（市）登記機關

辦理。 
 

二、何謂準地上權登記？另如有一筆土地，只就其特定部分設定地上權，該如何設定登記？此項登

記完成後，如有若干相關使用、收益權利之人，其使用收益相關約定，又如何進行登記？此

外，如地上權人之工作物為建築物，地上權因存續期間屆滿而消滅，但建築物尚存在，則地上

權人如何維護其權益？（25分） 

答： 
(一)準地上權登記：土地法第102條規定，租用基地建築房屋，應由出租人與承租人於契約訂立後二個月內，聲

請該管直轄市或縣（市）地政機關為地上權之登記。此種登記稱為準地上權登記。 
(二)如有一宗土地，只就其特定部分設定地上權，應提出位置圖。前項位置圖應先向該管登記機關申請土地複

丈。 

(三)區分地上權人與設定之土地上下有使用、收益權利之人，就相互間使用收益限制之約定事項申請登記時，

登記機關應於該區分地上權及與其有使用收益限制之物權其他登記事項欄記明收件年月日字號及使用收益

限制內容詳土地使用收益限制約定專簿。前項約定經土地所有權人同意者，登記機關並應於土地所有權部

其他登記事項欄辦理登記；其登記方式準用前項規定。 

(四)如地上權人之工作物為建築物者，地上權因存續期間屆滿而消滅，但建築物尚存在，則地上權人維護其權

益之方法如下： 

1.地上權人得於期間屆滿前，定一個月以上之期間，請求土地所有人按該建築物之時價為補償。但契約另

有約定者，從其約定。倘時價不能協議者，地上權人或土地所有人得聲請法院裁定之。土地所有人不願

依裁定之時價補償者，地上權之期間應酌量延長之。 
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2.土地所有人拒絕地上權人前項補償之請求或於期間內不為確答者，地上權之期間應酌量延長之。地上權

人不願延長者，不得請求前項之補償。依規定延長期間者，其期間由土地所有人與地上權人協議定之；

不能協議者，得請求法院斟酌建築物與土地使用之利益，以判決定之。 

 

三、請說明普通抵押權登記與最高限額抵押權登記有何異同？又兩者於登記簿記載內容有那些主要

差異？於登記簿中明定登載內容之立法意旨為何？如最高限額抵押權欲變更為普通抵押權，應

辦理何種登記？又如何處理登記之債權額？（25分） 

答： 
(一)普通抵押權登記與最高限額抵押權登記之異同： 

1.相同點：兩者皆屬於他項權利登記，且屬於他項權利登記之抵押權登記。 
2.相異點： 

(1) 普通抵押權因擔保已發生之債權，債權明確，故登記簿記明擔保債權之金額、種類及範圍。最高限額

抵押權因擔保將來繼續發生之債權，債權尚未明確，故登記簿僅記明擔保債權之範圍。 
(2)普通抵押權因債權已確定，故無需債權確定期日之約定。最高限額抵押權因債權尚未確定，如契約書

訂有原債權確定期日之約定者，登記簿應記明之。 
(3)普通抵押權所擔保之債權為特定債權，故契約書訂有利息、遲延利息之利率、違約金或其他擔保範圍

之約定者，登記簿應記明之。最高限額抵押權所擔保之債權為不特定債權，故僅於登記簿記明依照各

個契約約定。 
(二)兩者於登記簿記載內容之主要差異及立法意旨： 

1.主要差異： 
(1)申請普通抵押權設定登記時，登記機關應於登記簿記明擔保債權之金額、種類及範圍；契約書訂有利

息、遲延利息之利率、違約金或其他擔保範圍之約定者，登記機關亦應於登記簿記明之。 
(2)申請最高限額抵押權設定登記時，登記機關應於登記簿記明契約書所載之擔保債權範圍。前項申請登

記時，契約書訂有原債權確定期日之約定者，登記機關應於登記簿記明之；於設定登記後，另為約定

或於確定期日前變更約定申請權利內容變更登記者，亦同。確定期日之約定，自抵押權設定時起，不

得逾三十年。其因變更約定而申請權利內容變更登記者，自變更之日起，亦不得逾三十年。 
(3)綜合上述，普通抵押權之登記簿記載擔保已發生之特定債權之內容；最高限額抵押權擔保尚未發生、

尚未確定之不特定債權，故登記簿記載債權之範圍及債權確定期日之約定。 
2.立法意旨： 

因應普通抵押權擔保已發生之債權及最高限額抵押權擔保未來繼續發生之債權，二者性質迥然不同，爰

於登記簿記載隨之差異。 
(三)最高限額抵押權變更為普通抵押權：最高限額抵押權因原債權確定事由發生而申請變更為普通抵押權時，

抵押人應會同抵押權人及債務人就結算實際發生之債權額申請為權利內容變更登記。前項申請登記之債權

額，不得逾原登記最高限額之金額。 

 

四、何謂「代位繼承」？如有一筆土地之代位繼承人有兩人以上，無法會同申辦繼承登記，則可如

何辦理登記？如此等繼承人申請遺產分割，有那些分割方法？又有那些限制？（25分） 

答： 
(一)代位繼承之意義：民法所定第一順序之繼承人，有於繼承開始前死亡或喪失繼承權者，由其直系血親卑親

屬代位繼承其應繼分，稱為代位繼承。 
(二)如有一筆土地之代位繼承人有兩人以上，無法會同申辦繼承登記，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。其經繼承人全體同意者，得申請為分別共有之登記。登

記機關於登記完畢後，應將登記結果通知他繼承人。 

(三)遺產分割方法： 
1.遺囑分割：被繼承人之遺囑，定有分割遺產之方法，或託他人代定者，從其所定。 
2.協議分割：繼承人以協議方式分割遺產。 
3.裁判分割：各繼承人間，不能協議決定者，法院得因繼承人之聲請，為裁判分割。 

(四)遺產分割之限制︰繼承人得隨時請求分割遺產，但法律另有規定或契約另有訂定者，不在此限。因此，遺
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產分割之限制如下： 
1.遺囑：遺囑禁止遺產之分割者，其禁止之效力以十年為限。 
2.契約：繼承人間訂有不分割之契約者，從其契約。前項契約所定不分割之期限，不得逾五年。逾五年

者，縮短為五年。 
3.胎兒：胎兒為繼承人時，非保留其應繼分，他繼承人不得分割遺產。胎兒關於遺產之分割，以其母為代

理人。 
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