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《土地登記實務》

一、關於建物施工之承攬人，在何種條件下，可就其施工建物，單獨辦理抵押權登記？質權標的物之

債權，以不動產物權之設定為給付內容者，質權人又於何種情況下，可單獨辦理抵押權設定登記？

上述兩項登記於登記完畢後，應即以書面通知登記義務人，但有那些情況例外？（25 分） 
答：
(一)承攬人依民法第 513 條規定申請為抵押權登記或預為抵押權登記，除應提出第 34 條及第 40 條規定之文件

外，並應提出建築執照或其他建築許可文件，會同定作人申請之。但承攬契約經公證者，承攬人得單獨申

請登記，登記機關於登記完畢後，應將登記結果通知定作人。

(二)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。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單獨申請抵押權登記。登記機關於登記完畢後，

應將登記結果通知出質人。

(三)由權利人單獨申請登記者，登記機關於登記完畢後，應即以書面通知登記義務人。但有下列情形之一者，不

在此限：

1.無義務人。

2.法院、行政執行分署或公正第三人拍定之登記。

3.抵押權人為金融機構，辦理抵押權塗銷登記，已提出同意塗銷證明文件。

試題評析

本次題目首要關鍵在找出題目考的登記觀念及法條為何，且分為數小題詢問，有利於個別拿分。尤

其，本次考前提示多有命中，對同學答題時應有所幫助。

第一題考承攬人及質權人之抵押權登記方式，前者屬於常考之熱門題型。此外，單獨申請登記之例

外不需通知義務人之規定為土地登記規則第 69 條。 
第二題考建物合併之條件、權利處理與建號編定，屬於重要考點，精準背誦即可取得不錯分數。

第三題答案內容不難，主要須瞭解題目主要考的是代位申請觀念，並連結相關法條寫出相關答案。

第四題考標示變更登記當中最重要的土地合併登記，包含條件、權利處理、程序及應備文件，屬於

必背題型，有準備的同學應可獲得不錯分數。

考點命中

第一題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地登記考前提示，曾榮耀編撰，第一題。 
2.《土地登記總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 50。
3.《土地登記理論與實務》，曾榮耀編著，頁 7-35、7-41、3-10。

第二題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地登記考前提示，曾榮耀編撰，第十七題。 
2.《土地登記總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 67。
3.《土地登記理論與實務》，曾榮耀編著，頁 19-24。

第三題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地登記考前提示，曾榮耀編撰，第五題。 
2.《土地登記總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 23。
3.《土地登記理論與實務》，曾榮耀編著，頁 3-11。

第四題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地登記考前提示，曾榮耀編撰，第八題。 
2.《土地登記總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 37。
3.《土地登記理論與實務》，曾榮耀編著，頁 5-6。
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二、建物 A 欲與建物 B 辦理合併登記，其需符合那些要件？如建物 A 只有一部分與 B 合併，且兩建

物所有權人不同，應如何決定權利範圍？建物 A 同時設定有抵押權與不動產役權，則分別應如何

處理？其合併後之建號，又應如何處理？（25 分） 
答： 
(一)需符合要件 

1.辦理建物合併，應以辦畢所有權登記、位置相連之建物為限。前項所定之位置相連，包括建物間左右、前

後或上下之位置相毗鄰者。 
2.建物合併應先辦理建物勘查。 
3.申請建物合併應填具申請書檢附合併位置圖說。 

(二)建物之所有權人不同時，各所有權人之權利範圍除另有協議應檢附全體所有權人之協議書外，應以合併前各

該棟建物面積與各棟建物面積之和之比計算。 
(三)設定有抵押權時，應檢附建物所有權人與抵押權人之協議書。但為擔保同一債權，於數建物上設定抵押權，

未涉權利範圍縮減者，不在此限。 
(四)設定有不動產役權時，應檢附該不動產役權人之同意書。 
(五)建物合併，除保留合併前之最前一建號外，其他建號應予刪除，不得使用。 
 
三、債權人甲對債務人乙之一棟未辦理所有權第一次登記建物，應透過何種程序，辦理所有權第一次

登記與抵押權設定登記，以保障其權益？而在完成此兩種登記後，亦進一步完成法定地上權登

記；不巧此建物完成上述登記後，因災害而全部滅失，建物所有權人未即時處理，則土地所有權

人丙，可透過何種程序？何種身分？及辦理那些登記？以處理此滅失建物之相關權利關係。（25
分） 

答： 
(一)登記程序 

1.建物所有權第一次登記 
債務人乙怠於申請辦理建物所有權第一次登記時，債權人甲得依法院確定判決代位申請。 

2.抵押權設定登記 
債權人甲於取得代位資格後，得代位辦理抵押權設定登記。 

(二)建物全部滅失時，該建物所有權人未於規定期限內申請消滅登記者，得由土地所有權人丙代位申請。 
(三)丙以具法定代位資格身分，並以自己名義辦理登記。 
(四)除辦理建物所有權之消滅登記外，建物基地有法定地上權登記者，應同時辦理該地上權塗銷登記 
 
四、兩筆不同所有權人且皆設定有耕作權之土地申請合併登記，請說明須符合那些條件？權利範圍如

何決定？在辦理土地登記前，應由何人申請土地複丈？申請何種登記？及應檢附那些文件？（25
分） 

答： 
(一)須符合條件 

1.土地因合併申請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用性質相同之土地為限。所稱之使用性質，於都市

土地指使用分區，於非都市土地指使用分區及編定之使用地類別。 
2.兩宗以上之土地如已設定不同種類之他項權利，或經法院查封、假扣押、假處分或破產之登記者，不得合

併。 
(二)二宗以上所有權人不同之土地辦理合併時，各所有權人之權利範圍依其協議定之。 
(三)應先由土地所有權人會同耕作權人申請他項權利位置圖勘測。但設定時已有勘測位置圖且不涉及權利位置變

更者，不在此限。 
(四)土地總登記後，因分割、合併、增減及其他標示之變更，應為標示變更登記。因此，應申請土地合併為登記

原因之土地標示變更登記。 
(五)應檢附文件 

1.土地登記申請書。 
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2.所有權人協議書。

3.耕作權人之同意書。

4.土地所有權狀。

5.身分證明文件（戶籍謄本、國民身分證影本或戶口名簿影影本）。

6.他項權利位置圖。

7.都市計畫使用分區證明。

8.合併後應有持分部分之價值差額在1平方公尺之當期公告土地現值以上，應提出移轉現值申報及印鑑證明。 
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