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《土地法規與土地登記》 
試題評析 
本次試題，有二題屬於土地法規；二題屬於土地登記，難易度適中。第二題看似實例題，其實是都市更新

條例第37、39條之應用。 

 

一、土地法第34條之1規定之立法意旨為何？當分別共有人依土地法第34條之1規定出售共有土地

時，承受人得否為該共有土地之共有人之一？又，不同意出售之他共有人對於該共有土地是否

有優先購買權？以上三問，請分別析論之。（25分） 

答： 
(一)土地法第34條之1規定之立法意旨： 

1.土地法第34條之1第一項多數決規定，旨在保護多數共有人之利益及促進共有不動產之有效利用。 
2.土地法第34條之1第四項優先購買權規定，旨在減少共有人數，使產權單純化。 

(二)分別共有人依土地法第34條之1規定出售共有土地時，該法條並未限制由該共有土地之共有人之一承受，且
由該共有土地之共有人之一承受並未違反其立法意旨，故承受人得為該共有土地之共有人之一。 

(三)部分共有人依土地法第34條之1規定出賣共有土地，就該共有人而言，仍為出賣其應有部分，對於他共有人
之應有部分，僅有權代為處分，並非剝奪他共有人之優先購買權，故應在程序上先就其應有部分通知其他

共有人是否願意優先購買。因此，不同意出售之其他共有人對於該共有土地仍有優先購買權。 
 

二、民國40年，甲將其所有A地號農地出租予乙供為耕作使用。民國60年，甲死亡，A地號農地由其

子丙繼承取得。民國66年，因擴大都市計劃，該地經劃定為住宅區，並第一次規定地價；其

後，乙仍持續於該地從事耕作迄今，且丙之土地所有權亦從未移轉。最近，A地號土地經劃入都

市更新事業範圍內，將由實施者丁以權利變換方式實施都市更新事業。試問：實施權利變換

時，乙之土地權利依法如何處理？又，於此場合，是否有涉及土地增值稅之計徵？請分別詳細

析述之。（25分） 

答： 
(一)實施權利變換時，應由承租人乙選擇下列兩種方式之其中一種辦理： 

1.權利變換範圍內耕地三七五租約之土地，由土地所有權人及耕地三七五租約之承租人，於實施者擬定權

利變換計畫前，自行協議處理。前項協議不成，或土地所有權人不願或不能參與分配時，由實施者估定

耕地三七五租約價值，於土地所有權人應分配之土地及建築物權利範圍內，按耕地三七五租約價值占原

土地價值比例，分配予各該耕地三七五租約承租人，納入權利變換計畫內。其原有之耕地三七五租約消

滅或終止。 
2.耕地租約在租佃期限未屆滿前，經依法編定或變更為非耕地使用，終止租約時，除法律另有規定外，出

租人應給予承租人下列補償： 
(1)承租人改良土地所支付之費用，但以未失效能部分之價值為限。 
(2)尚未收穫農作物之價額。 
(3)終止租約當期之公告土地現值，減除土地增值稅後餘額三分之一。 

(二)依上述第一種方法之分配，視為土地所有權人獲配土地後無償移轉；其土地增值稅減徵百分之四十並准予
記存，耕地三七五租約承租人於權利變換後再移轉時，一併繳納之。 
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三、何謂最高限額抵押權？何謂普通抵押權？最高限額抵押權於何種情形可申請變更為普通抵押

權？應如何辦理登記？（25分） 

答： 
(一)普通抵押權：債權人對於債務人或第三人不移轉占有，而供其債權擔保之不動產，得就該不動產賣得價金

優先受償之權。 

(二)最高限額抵押權：債務人或第三人提供其不動產為擔保，就債權人對債務人一定範圍內之不特定債權，在

最高限額內設定之抵押權。 

(三)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、以農地為信託財產，私法人能否約定為信託財產的受益人而承受此信託的耕地？請說明於信託

關係消滅時應辦理何種登記？（25分） 

答： 
(一)信託法第5條規定，以依法不得受讓特定財產權之人為該財產權之受益人者，信託行為無效。又農業發展條

例第33條規定，私法人不得承受耕地。因此，私法人不得約定為信託財產之受益人而承受此信託之耕地。 
(二)信託關係消滅時，應辦理下列登記： 

1.自益信託辦理塗銷信託登記：信託財產依法辦理信託登記後，於信託關係消滅時，應由信託法規定之權

利人會同受託人申請塗銷信託登記。前項登記，受託人未能會同申請時，得由權利人提出足資證明信託

關係消滅之文件單獨申請之。未能提出權利書狀時，得檢附切結書或於土地登記申請書，敘明未能提出

之事由，原權利書狀於登記完畢後公告註銷。 
2.他益信託辦理信託歸屬登記：信託財產依法辦理信託登記後，於信託關係消滅時，應由信託法規定之權

利人會同受託人申請信託歸屬登記。前項登記，受託人未能會同申請時，得由權利人提出足資證明信託

關係消滅之文件單獨申請之。未能提出權利書狀時，得檢附切結書或於土地登記申請書，敘明未能提出

之事由，原權利書狀於登記完畢後公告註銷。 
 


