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四版序  

網路與資訊科技之發達，諸如線上購物、線上工作、線上教

學、線上會議等活動日益普遍。土地登記亦不例外，內政部於民國

110年8月1日起實施網路申請登記。 

網路申請登記之方式分為全程網路申請與非全程網路申請二

種。前者，申請人均以電子文件申請登記；後者，申請人以部分為

電子文件、部分為書面文件申請登記。初期，以非全程網路申請為

主；俟技術成熟及實務作業可行後，逐步開放全程網路申請。 

本次改版，土地登記規則有重要修正。另增加網路申請登記、

土地所有權第一次登記、土地所有權回復登記、地籍圖重測、大陸

地區人民繼承臺灣地區人民之遺產、土地之分割合併與合併分割等

新的單元，俾本書更加充實與完整。 
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自 序  

土地登記是一種方法，是一種制度。我國土地登記擷取權利登

記制與托倫斯登記制之精華融合而成，以登記生效、實質審查、絕

對效力及國家賠償為其特色。 

現行土地登記依據土地法地籍編及土地登記規則。由於土地登

記屬於程序法，深受實體法（如民法、土地法等）之影響。凡實體

法之強制或禁止規定，於辦理土地登記時，必須檢附相關文件或履

行必要手續。因此，學習土地登記，應先具備實體法之基礎。實體

法的底子愈好，學習土地登記愈輕鬆、愈紮實。 

全書共分兩編，第一編總覽土地登記，就土地登記體系分章說

明，猶如鳥瞰森林；第二編細說土地登記，就「土地登記規則」逐

條釋義，猶如瀏覽樹木。這兩編在學習或教學上，可以相互對照，

相互補充，當有「見樹又見林」之學習效果。 

不要盲從於權威，不要盲從於世俗，不要盲從於教條。敢於挑

戰，敢於冒險，敢於失敗；勇於夢想，勇於嘗試，勇於創新。 

 

 

             許文昌 
序於2015年9月 
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第一章 

緒 論 
 

一、土地登記之意涵 
土地法第37條第1項規定：「土地登記，謂土地及建築改良物之所

有權與他項權利之登記。」又，土地登記規則第2條亦規定：「土地登

記，謂土地及建築改良物之所有權與他項權利之登記。」茲就登記之主

體、登記之客體、登記之對象、登記之法律關係及登記之辦理機關五者

說明如下： 

登記之主體（人） 
土地登記之當事人包括登記權利人及登記義務人。 

登記權利人 
基於登記原因，直接取得不動產權利或免除其義務之人。如

抵押權設定登記，抵押權人（即債權人）為登記權利人；抵押權

塗銷登記，抵押人（即抵押物提供人）為登記權利人。 

登記義務人 
基於登記原因，直接喪失不動產權利或承受其義務之人。如

抵押權設定登記，抵押人（即抵押物提供人）為登記義務人；抵

押權塗銷登記，抵押權人（即債權人）為登記義務人。 
此外，申請土地登記時，除登記權利人與登記義務人外，與

土 地 登 記有 關 之 利 害關 係 人 ， 此人 稱 為 「 與登 記 有 關 之第 三

人」。如土地登記規則第97條之優先購買權人、土地登記規則第

111條之債務人等是。 

登記之客體（物） 
土地登記之標的物包括土地及建築改良物二種。土地及建築改

良物合稱為不動產，故土地登記亦稱為不動產登記。 
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土地登記體系 
4 

土 地 
包括陸地及水地。然土地法第41條規定，交通水利用地應免

予 編 號 登記 ， 但 因 地籍 管 理 必 須編 號 登 記 者， 不 在 此 限（ 土

§41）。故土地登記以陸地為主。 

建築改良物 
包括建築物及工事（土§5Ⅱ）。所稱建築物，指定著於土

地上或地面下具有頂蓋、樑柱或牆壁，供個人或公眾使用之構造

物（建§4）。工事相當於民法之工作物，如游泳池、加油亭等

是。 
下列建物得辦理建物所有權第一次登記： 

無牆之鋼架建物。 
游泳池。 
加油站（亭）。 
高架道路下里民活動中心。（建補§9） 

登記之對象（權） 
土地登記對象以物權為主。不動產物權包括所有權與他項權

利。前者乃不動產之基本權利，後者乃所有權之負擔，限制所有權

之行使。準此，土地登記規則第4條第1項規定：「下列土地權利之

取得、設定、移轉、喪失或變更，應辦理登記：一、所有權。二、

地上權。三、中華民國九十九年八月三日前發生之永佃權。四、不

動產役權。五、典權。六、抵押權。七、耕作權。八、農育權。

九、依習慣形成之物權。」析言之： 

所有權 
所有人於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分其所

有物，並排除他人干涉之權利（民§765）。所稱排除他人干

涉，指所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。

對於妨害其所有權者，得請求除去之。有妨害其所有權之虞者，

得請求防止之（民§767Ⅰ）。 

地上權 
分為普通地上權與區分地上權二種。 

購書請至：https://www.angle.com.tw/Book.asp?BKID=14321



 
 

 

 第一編 第一章 緒 論 
5

普通地上權 
以在他人土地之上下有建築物或其他工作物為目的而使用

其土地之權（民§832）。 
區分地上權 

以在他人土地上下之一定空間範圍內設定之地上權（民

§841-1）。 

永佃權 
支 付 佃 租 ， 永 久 在 他 人 土 地 上 為 耕 作 或 牧 畜 之 權 （ 舊 民

§842）。民國99年2月3日修正公布民法物權編，廢除永佃權。

原已存在之永佃權，其存續期限縮短為自民國99年8月3日起二十

年（民物施§13-2Ⅰ）。屆期，永佃權消滅或永佃權人得請求變

更登記為農育權（民物施§13-2Ⅲ）。 

不動產役權 
以他人不動產供自己不動產通行、汲水、採光、眺望、電信

或其他以特定便宜（便宜，意指方便有利）之用為目的之權（民

§851）。 

典 權 
支付典價在他人之不動產為使用、收益，於他人不回贖時，

取得該不動產所有權之權（民§911）。 

抵押權 
分為普通抵押權與最高限額抵押權二種。 

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（民§860）。 
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（民

§881-1Ⅰ）。 

耕作權 
公有荒地之承墾人，自墾竣之日起無償取得所領墾地耕作之
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權（土§133Ⅰ）。 

農育權 
在他人土地為農作、森林、養殖、畜牧、種植竹木或保育之

權（民§850-1Ⅰ）。 

依習慣形成之物權 
物權除法律或習慣外，不得創設（民§757）。因此，除法

律規定之物權為登記之對象外，依習慣形成之物權亦為登記之對

象。 
此外，土地權利名稱與上開第1款至第8款名稱不符，而其性

質與其中之一種相同或相類者，經中央地政機關審定為上開第1
款至第8款中之某種權利，得以該權利辦理登記，並添註其原有

名稱（登§4Ⅱ）。 

登記之法律關係（事） 
民法第758條第1項規定：「不動產物權，依法律行為而取得、

設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力。」又，土地登記規則

第4條第1項規定：「下列土地權利之取得、設定、移轉、喪失或變

更，應辦理登記：……」準此，土地登記所要登記之法律關係包括

取得、設定、移轉、變更及消滅。析言之： 

取 得 
指取得所有權，如因占有他人土地而時效取得土地所有權、

因新建而取得建物所有權。 

設 定 
指設定他項權利，如在他人土地上設定地上權、農育權、不

動產役權、典權或抵押權。 

移 轉 
指所有權或他項權利之移轉，如因買賣而移轉所有權、因贈

與而移轉所有權、因繼承而移轉所有權。 

變 更 
指標示內容、所有權內容或他項權利內容之變更，如因土地

購書請至：https://www.angle.com.tw/Book.asp?BKID=14321
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