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111 年 

科目：土地法規 

一、依地政士法之規定，充任地政士之積極資格為何？又領得地政士開業執照後，

屆期換照者應備之條件為何？有效期限屆滿未依本法規定辦理換發，而仍擅

自以地政士為業者，有何處罰？請說明之。 

【擬答】 

(一)充任地政士之積極資格 

依地政士法第 4 條規定及地政士法施行細則第 2 條規定，中華民國國民經地政

士考試及格，並領有地政士證書者，得充任地政士。所稱地政士考試及格，包

括本法施行前考試院依法規劃，並於本法施行後舉辦之 91 年專門職業及技術

人員特種考試土地登記專業代理人考試及 94 年 12 月 31 日前辦理之土地登記

專業代理人檢覈及格。 

(二)屆期換照者應具備之條件 

依地政士法第 8 條第 1 項後段規定，屆期未換照者，應備具申請書，並檢附最

近四年內完成專業訓練三十個小時以上或與專業訓練相當之證明文件，依第 7

條規定，重行申領開業執照。 

(三)未依規定換發執照的處罰 

依地政士法第 50 條第 3 款規定，領有開業執照，其有效期限屆滿未依本法規

定辦理換發，而擅自以地政士為業者，由直轄市或縣（市）主管機關處新臺幣

三萬元以上十五萬元以下罰鍰，並限期命其改正或停止其行為；屆期仍不改正

或停止其行為者，得繼續限期命其改正或停止其行為，並按次連續處罰至改正

或停止為止。 
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二、依土地法第 5 條第 2 項規定：「附著於土地之建築物或工事，為建築改良物」，

又同法第 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。」就登記標的物而言，所稱之建築改良物內涵是否相同？

試申論之。 

【擬答】 

(一)建築改良物之意義 

1.依土地法第5條之規定，可知土地改良物分為建築改良物及農作改良物兩種，

而建築改良物，係指附著於土地之建築物或工事；農作改良物，則是指附著

於土地之農作物及其他植物與水利土壤之改良。由此可知本條乃在於確立不

同之改良物類型，將之區分為建築改良物與農作改良物，並為辦理土地相關

事務之區別基準。 

2.就建築改良物之法律性質而言，乃屬土地改良物之一種，且除土地法或其他

法規另有規定外，土地法第 5 條有關建築改良物定義之規定，對於土地法而

言，乃具一體適用之效果。蓋觀土地法的整體架構，土地法第 5 條第 2 項規

定，乃規定於總則之中，故土地法第 37 條所稱之建築改良物之內涵，原則

上應與土地法第 5 條第 2 項規定之定義相同。 

(二)建築改良物為土地登記標的物之內涵 

1.依內政部 94 年 7 月 27 日台內地字第 0940010255 號函意旨，土地法第 37 條

第 1 項規定之土地登記，係將土地及建築改良物之所有權與他項權利之取得、

設定及變更情形記載於登記簿，以確定其權利之歸屬與權利狀態而公示於第

三人，即土地法第 43 條所定之依本法所為之登記。故土地法第 37 條規定之

核心，乃在於土地登記之標的之擴張，即除土地外，建築改良物亦屬土地登

記之標的物。  
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2.又依司法院大法官釋字第 600 號解釋理由書意旨，不動產物權登記為不動產

物權變動或處分之要件。土地法及其授權訂定之法令乃設有登記制度，以為

辦理不動產物權登記之準據。依土地法令所設程序辦理上開不動產物權登記，

足生不動產物權登記之公示力與公信力，為確保個人自由使用、收益及處分

不動產物權之重要制度，故登記須遵守嚴謹之程序，一經登記，其登記內容

更須正確真實，俾與不動產上之真實權利關係完全一致，以保障人民之財產

權及維護交易之安全。 

3.就現行土地登記實務，以內政部 75 年 3 月 12 日台內地字第 391361 號函意

旨為例，建物突出建築線外占用道路用地，該占用部分不准登記；又依內政

部 76 年 11 月 7 日台內地字第 545441 號函意旨，未編列門牌建物不得辦理

登記。可知違反建築法規之建築改良物尚不得依法登記，因此就土地登記之

合法性與真實性之確保而言，雖土地法第 5 條與第 37 條均規定建築改良物，

然就土地法第 37 條規定之適用而言，更為重視其登記權利客體之性質，以

符合法規範嚴謹登記，以落實土地登記之公示公信制度。故可得出土地法第

37 條第 1 項規定所稱之建築改良物之範圍，在實務的操作下小於土地法第 5

條第 2 項規定之定義。 

 

三、何謂原地價？又依平均地權條例規定，土地所有權移轉或設定典權，其申報

移轉現值之審核標準為何？請說明之。 

【擬答】 

(一)原地價之意義 

1.所謂原地價，並未於平均地權條例中直接明文加以定義。然依平均地權條例

第 35-2 條、第 38-1 條、第 42 條等相關規定可知，原地價之意義與範圍，乃

指原規定地價或前次移轉現值。申其義者，土地所有權人於移轉或設定典權

時，據以核課土地增值稅所採認該土地前次取得、設定典權時申報之現值或
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未經移轉土地第一次規定之地價，稱為前次移轉現值或原規定地價，以作為

起算土地漲價總數額基礎，以課徵土地增值稅之用。 

2.又依平均地權條例第 38 條第 2 項規定，所稱原規定地價，係指中華民國五

十三年規定之地價；其在中華民國五十三年以前已依土地法規定辦理規定地

價及在中華民國五十三年以後舉辦規定地價之土地，均以其第一次規定之地

價為原規定地價。所稱前次移轉時申報之現值，於因繼承取得之土地再行移

轉者，係指繼承開始時該土地之公告土地現值。 

(二)審核標準 

依平均地權條例第 47-1 條規定，土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現

值之審核標準，依下列規定： 

1.申報人於訂定契約之日起三十日內申報者，以訂約日當期之公告土地現值為

準。申報人申報之移轉現值，經審核低於公告土地現值者，得由主管機關照

其自行申報之移轉現值收買或照公告土地現值徵收土地增值稅。申報移轉現

值，經審核超過公告土地現值者，應以其自行申報之移轉現值為準，徵收土

地增值稅。 

2.申報人逾訂定契約之日起三十日始申報者，以受理申報機關收件日當期之公

告土地現值為準。申報人申報之移轉現值，經審核低於公告土地現值者，得

由主管機關照其自行申報之移轉現值收買或照公告土地現值徵收土地增值

稅。申報移轉現值，經審核超過公告土地現值者，應以其自行申報之移轉現

值為準，徵收土地增值稅。 

3.遺贈之土地，以遺贈人死亡日當期之公告土地現值為準。申報人申報之移轉

現值，經審核低於公告土地現值者，得由主管機關照其自行申報之移轉現值

收買或照公告土地現值徵收土地增值稅。申報移轉現值，經審核超過公告土

地現值者，應以其自行申報之移轉現值為準，徵收土地增值稅。 

4.依法院判決移轉登記者，以申報人向法院起訴日當期之公告土地現值為準。

申報人申報之移轉現值，經審核低於公告土地現值者，得由主管機關照其自

行申報之移轉現值收買或照公告土地現值徵收土地增值稅。 
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5.經法院拍賣之土地，以拍定日當期之公告土地現值為準。但拍定價額低於公

告土地現值者，以拍定價額為準；拍定價額如已先將設定抵押金額及其他債

務予以扣除者，應以併同計算之金額為準。 

6.經政府核定照價收買或協議購買之土地，以政府收買日或購買日當期之公告

土地現值為準。但政府給付之地價低於收買日或購買日當期之公告土地現值

者，以政府給付之地價為準。 

 

四、土地法有關土地徵收之收回權規定，司法院釋字第763號解釋認為有違憲法，

所指稱者為何？又經主管機關增訂之條文內容為何？請說明之。 

【擬答】 

(一)未將被徵收土地後續使用情形告知原土地所有權人或依法公告，使其無法即時

獲知充分資訊之部分違憲 

依司法院釋字第 763 號意旨，土地法第 219 條第 1 項規定逕以「徵收補償發給

完竣屆滿 1 年之次日」為收回權之時效起算點，並未規定該管直轄市或縣（市）

主管機關就被徵收土地之後續使用情形，應定期通知原土地所有權人或依法公

告，致其無從及時獲知充分資訊，俾判斷是否行使收回權，不符憲法要求之正

當行政程序，於此範圍內，有違憲法第 15 條保障人民財產權之意旨，應自本

解釋公布之日起 2 年內檢討修正。 

(二)土地法第 219-1 條規定之增修 

為符合司法院釋字第 763 號解釋意旨，於請求權時效內提供原土地所有權人或

其繼承人充分資訊，俾判斷是否行使收回權之要求，爰增訂土地法第 219-1 條

規定如下： 

1.私有土地經徵收並於補償費發給完竣之次日起，直轄市或縣（市）地政機關

應每年通知及公告原土地所有權人或其繼承人土地使用情形，至其申請收回

土地之請求權時效完成或依徵收計畫完成使用止，以免續行通知及公告使用

情形，造成民眾困擾。 
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2.未依前項規定通知及公告而有前條第一項各款情形之一者，原土地所有權人

或其繼承人得於徵收計畫使用期限屆滿之次日起十年內，申請收回土地。 

3.本法中華民國一百十年十一月二十三日修正之條文施行時，原土地所有權人

或其繼承人申請收回土地之請求權時效尚未完成者，應適用前二項規定。 

4.第一項通知與公告土地使用情形之辦理事項、作業程序、作業費用及其他應

遵行事項之辦法，由中央地政機關定之。 

 


