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《土地法規》

一、依平均地權條例之規定，土地與建物買賣案件及銷售預售屋，應由何人於何時申報登錄實際資訊？

若登錄資訊知有違反法規者，直轄市、縣（市）主管機關在何種情形下，得提充檢舉獎金與檢舉

人？（25 分） 
答：
(一)申報登錄實際資訊之主體與時機

1.買賣案件

權利人及義務人應於買賣案件申請所有權移轉登記時，檢附申報書共同向直轄市、縣（市）主管機關申報

登錄土地及建物成交案件實際資訊。

2.銷售預售屋

(1)自建自銷

銷售預售屋者，應於簽訂或解除買賣契約書之日起三十日內，向直轄市、縣（市）主管機關申報登錄資

訊。

(2)代銷

委託不動產經紀業代銷者，由不動產經紀業於簽訂買賣契約書之日起三十日內，向直轄市、縣（市）主

管機關申報登錄資訊。

(二)民眾對申報登錄資訊知有違反法規規定情事者，得敘明事實並檢具證據資料，向直轄市、縣（市）主管機關

檢舉。直轄市、縣（市）主管機關對於檢舉，經查證屬實並處以罰鍰者，得以實收罰鍰總金額收入一定比

率，提充檢舉獎金與檢舉人。

試題評析

本次題型多屬背誦題型，變化不多，且本次考前提示多有命中。

第一題考實價登錄規定及檢舉制度，惟檢舉制度規定較細，較不易回答。

第二題為市地重劃最常出考點，即重劃後相關權利清理，有準備同學應無太大困難。

第三題考土地徵收時改良物之一併徵收規定，包含例外情形與時點，亦屬於重要考點。

第四題配合近來詐騙時事，考地政士持偽造文件辦理登記違反地政士法之規定，包含禁止行為及不

正當行為等。

考點命中

第一題：3.《高點．來勝土地稅法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 11。 
4.《高點．來勝土地法規課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 69。

第二題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地法規考前提示，曾榮耀編撰，第八題。

3.《高點．來勝土地稅法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 20。
4.《高點．來勝土地法規課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 128。

第三題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地法規考前提示，曾榮耀編撰，第十三題。 
2.《高點．來勝模考解析班土地稅法規》，曾榮耀授課，第三題。

3.《高點土地法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 23。
4.《高點．來勝土地法規課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 137。

第四題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地法規考前提示，曾榮耀編撰，第十六題。 
2.《高點．來勝模考解析班土地稅法規》，曾榮耀授課，第四題。

3.《高點．來勝土地稅法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 38。
4.《高點．來勝地政士法課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 10。
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二、市地重劃範圍內，甲出租其私有之耕地給乙，丙將其建地出租給丁，若是因實施市地重劃致甲乙

間、丙丁間之租賃關係不能達到原租賃之目的者，依平均地權條例之規定，乙、丁各自可主張何

種權利？（25 分） 
答： 
(一)乙可依規定請求或領取三分之一補償 

因實施市地重劃致不能達到原租賃之目的者，由直轄市或縣（市）政府逕為註銷其租約並通知當事人。依規

定註銷租約者，承租人乙得依下列規定請求或領取補償： 
1.重劃後分配土地者，承租人乙得向出租人甲請求按重劃計畫書公告當期該土地之公告土地現值三分之一之

補償。 
2.重劃後未受分配土地者，其應領之補償地價，由出租人甲領取三分之二，承租人乙領取三分之一。 

(二)丁可請求相當一年租金之補償 
因重劃而不能達到原租賃之目的者，承租人丁得終止租約，並得向出租人丙請求相當一年租金之補償。其因

重劃而增減其利用價值者，出租人丙或承租人丁得向對方請求變更租約及增減相當之租金。 
 
三、某市辦理土地徵收，甲之土地與乙之土地改良物坐落於該徵收範圍。依土地徵收條例之規定，乙

之土地改良物應一併徵收，但那些情形不在此限？某市對於乙之土地改良物一併徵收之時點為

何？（25 分） 
答： 
(一)徵收甲土地時，其乙之土地改良物應一併徵收。但有下列情形之一者，不在此限： 

1.土地改良物所有權人乙要求取回，並自公告期滿之日起十五日內自行遷移。 
2.墳墓及其他紀念物必須遷移。 
3.建築改良物依法令規定不得建造。 
4.農作改良物之種類或數量與正常種植情形不相當者，其不相當部分。 
5.其他法律另有規定。 

(二)一併徵收之時點 
應徵收之土地改良物，得視其興辦事業計畫之需要，於土地徵收公告之日起三年內徵收之。但土地改良物所

有權人乙於需用土地人報請徵收土地前，請求同時一併徵收其改良物時，需用土地人應同時辦理一併徵收。 
 
四、地政士甲以詐騙之故意，持偽造之權利人乙的身分證明文件影本，代理權利人乙就其土地、建物，

辦理抵押權設定登記，該行為可能違反地政士法那些規定？（25 分） 
答： 
(一)地政士應精通專業法令及實務，並應依法誠信執行業務。 
(二)地政士不得有下列行為： 

1.違反法令執行業務。 
2.允諾他人假藉其名義執行業務。 
3.以不正當方法招攬業務。 
4.為開業、遷移或業務範圍以外之宣傳性廣告。 
5.要求、期約或收受規定外之任何酬金。 
6.明知為不實之權利書狀、印鑑證明或其他證明文件而向登記機關申辦登記。 
地政士甲以詐騙之故意，持偽造之權利人乙的身分證明文件影本，代理權利人乙就其土地、建物，辦理抵押

權設定登記，屬於前述「違法法令執行業務」、「明知為不實之權利書狀、印鑑證明或其他證明文件而向登記

機關申辦登記」，應予停止執行業務或除名。 
(三)地政士受託辦理各項業務，不得有不正當行為或違反業務上應盡之義務。甲地政士之行為違反規定，致委託

人或其他利害關係人受有損害時，應負賠償責任。並應予停止執行業務或除名。 
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