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105 年特種考試地方政府公務人員考試試題 
等別：四等考試 

類科：地政 

科目：土地法規概要 【蕭華強估價師】 解答 

一、請說明共有土地分割之性質究竟屬共有物之處分還是管理行為，得否依土地法第 34 條之 1 第

1 項規定以多數決為之，並分析其法理。 
【擬答】 
共有土地分割之性質，係屬共有物之處分行為：  

處分行為： 

係指共有人直接使權利發生變更或消滅之法律行為，處分行為包括物權行為及準物權行

為。乃以移轉，設定特定物權或無體財產權、債權之法律行為，物權行為生效後，當事

人間具體之權利義務關係將發生創設、變更、移轉或消滅之效果。 

管理行為： 

共有物管理是指共有人為維持共有物的物理機能，進而使其充分發揮社會的、經濟的功

能而對之所謂的一切經營活動。一般來說，共有物的管理主要包括共有物的保存、改

良、利用。共有人按照約定管理共有物；沒有約定或者約定不明確的，各共有人則均有

管理共有物的權利和義務。 

共有土地分割係屬處分行為： 

共有土地分割可採行協議分割之方式，意即全體共有人同意按其應有部分比例，分割共

有土地成為數個產權獨立之單獨所有狀態，即共有人全體協議共有土地之分割方法；然

而既曰協議而非決議，分割協議即須經全體共有人同意，方生效力，蓋協議分割共有物

係處分行為，應經全體共有人同意始生協議分割之效力（最高法院七十二年台上字第二

三八二號判決）而無土地法第三十四條之一第一項之適用，亦即土地法第三十四條之一

第一項所稱之處分，不包括分割行為在內。 

不得依土地法第 34 條之 1第 1項規定以多數決為之： 

本法條第一項所稱「處分」，指法律上及事實上之處分。但不包括贈與等無償之處分、

信託行為及共有物分割。 （執行要點 3） 

共有土地分割無土地法第三十四條之一第一項之適用，亦即土地法第三十四條之一第一

項所稱之處分，不包括分割行為在內。 

「共有物分割登記」指已辦竣總登記之土地或建物，因共有人協議成立、調處成立或經

法院判決確定，致消滅或變更原共有關係，所為單獨所有或部分共有，應由申請人於權

利變更之日起一個月內，向土地所在地之登記機關，申辦之移轉所有權登記。 

共有物分割，共有人可多分配或少分配或未分配土地權利，若採取土地法第 34 條之 1，

多數決方式為之者，恐損失少數之共有人權益。因此土地法 34 條之 1執行要點，明文規

定，所謂「處分」不包含分割行為在內。 

 

二、司法院自釋字第 400 號解釋以降，已累積多數闡釋憲法上保障私財產權之意旨以及相關特別

犧牲與徵收法理之解釋，如釋字第 409、440、516、564、579 與 671 等號解釋皆為著例。請

依據司法院歷來解釋(不限於以上各號，歸納、分析特別犧牲，徵收補償與財產權存續保障等

概念之意涵及其間之關係為何？ 
【擬答】 
特別犧牲： 

人民之財產權應予保障，憲法第十五條設有明文。國家機關依法行使公權力致人民之財

產遭受損失，若逾其社會責任所應忍受之範圍，形成個人之特別犧牲者，國家應予合理

補償。 （釋字第 440 號參照） 

國家因公用或其他公益目的之必要，雖得依法徵收人民之財產，但應給予合理之補償。



公職王歷屆試題  (105 地方政府特考) 

共 4 頁 第 2 頁        全國最大公教職網站 http://www.public.com.tw 

此項補償乃因財產之徵收，對被徵收財產之所有人而言，係為公共利益所受之特別犧

牲，國家自應予以補償，以填補其財產權被剝奪或其權能受限制之損失。  

  （釋字第 516 號參照） 

徵收補償： 

人民之財產權應受國家保障，惟國家因公用需要得依法限制人民土地所有權或取得人民

之土地，此觀憲法第二十三條及第一百四十三條第一項之規定自明。徵收私有土地，給

予相當補償，即為達成公用需要手段之一種。 （釋字第 409 號參照） 

人民之財產權應予保障，憲法第十五條設有明文。國家機關依法行使公權力致人民之財

產遭受損失，若逾其社會責任所應忍受之範圍，形成個人之特別犧牲者，國家應予合理

補償。 （釋字第 440 號參照） 

財產權存續保障： 

行政機關之公告行為如對人民財產權之行使有所限制，法律就該公告行為之要件及標

準，須具體明確規定。 （釋字第 564 號參照） 

出租之耕地因公用徵收時，立法機關依憲法保障財產權及保護農民之意旨，審酌耕地所

有權之現存價值及耕地租賃權之價值，採用代位總計各別分算代償之方法，將出租耕地

上負擔之租賃權價值代為扣交耕地承租人，以為補償，其於土地所有權人財產權之保

障，尚不生侵害問題。惟近年來社會經濟發展、產業結構顯有變遷，為因應農地使用政

策，上開為保護農民生活而以耕地租賃權為出租耕地上負擔並據以推估其價值之規定，

應儘速檢討修正，以符憲法意旨，併予指明。 （釋字第 579 號參照） 

就徵收補償與財產權存續保障等概念之關係： 

就徵收補償與財產權存續保障等概念觀之，所謂土地徵收之「財產權存續保障」應該包含

的補償項目及範圍，除土地徵收條例所規定之地價補償、土地改良物補償、合法改良土地

補償、合法營業損失補償、遷移費補償等五種補償外，應再擴及土地所有權人所失的一切

經濟代價，期許以其所獲之「合理補償」能重新取得類似被徵收土地及恢復原有生活狀態

之機會，始能稱之為「財產權存續保障」。 

 

三、甲欲開發其所有土地 A，而欲與乙締結信託契約。基於議約條件甲須將地 A 移轉予乙。乃進

一步著手辦理移轉登記與信託登記手續。請說明本案中移轉登記與信託登記性質與法律效力

上之差異。 
【擬答】 

就本案中移轉登記與信託登記性質與法律效力上之差異，說明如下： 

移轉登記之登記性質與法律效力： 

移轉登記之登記性質與法律效力，可依民法、土地法及司法院解釋，等面向論述之。 

土地登記之效力： 

民法之規定： 

登記生效要件主義： 

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。 

前項行為，應以書面為之。 （民法758） 

登記處分要件主義： 

因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動

產物權者，應經登記，始得處分其物權。 （民法759） 

登記推定主義： 

因信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效

力，不因原登記物權之不實而受影響。 （民法759-1Ⅱ） 

土地法之規定： 

土地法第四十三條規定，依土地法所為之登記，有絶對效力。 



公職王歷屆試題  (105 地方政府特考) 

共 4 頁 第 3 頁        全國最大公教職網站 http://www.public.com.tw 

司法院之解釋： 

所謂登記有絶對效力，依司法院院字第1919號解釋，係為保護善意第三人起見，將登

記事項賦予絕對真實之公信力，故善意第三人因信賴登記而取得土地權利時，不因原

登記名義人之登記原因有無效或撤銷情事存在時，而已取得之土地權利會被追奪。但

此規定，並非於保護交易安全之必要限度以外，而剝奪真正之權利人之權益。析言

之： 

真正權利人在已有善意第三人取得權利之新登記後，僅得依土地法相關規定請求損

害賠償外，不得為塗銷登記之請求。 

但真正權利人在有第三人取得權利而尚未完成其新登記前，對於現登記名義人仍有

塗銷登記請求權存在。 

信託登記之登記性質與法律效力： 

土地權利信託登記，指已辦竣總登記之土地權利，當事人依信託法辦理信託而使登記名

義人發生變更，經信託之當事人於權利變更之日起一個月內，檢附相關證明文件，向土

地所在地登記機關辦理之信託登記。 

信託，指委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為

特定之目的，管理或處分信託財產之關係。 

信託法第 4條（信託登記之效力）以應登記或註冊之財產權為信託者，非經信託登記，

不得對抗第三人。信託法第 12 條（強制執行之禁止）對信託財產不得強制執行。 

土地權利信託行為係屬私行為，其土地權利信託之移轉或設定登記，亦屬形式登記之效

果，登記機關在實務上無法藉由其原因證明文件，如契約或遺囑之內容，判斷其信託行

為是否存有信託法第 5條（信託無效之情事）或第 6條（信託得撤銷之情事）。 

故土地權利經信託登記完畢後，若發生權利爭執時，仍可能遭法院判決無效或撤銷而塗

銷。故土地權利信託登記完畢後，不具有絕對效力，僅生對抗第三人之效果，此稱為

「登記對抗主義」。 

 

四、國土計畫法第 32 條第 1 項規定：「直轄市、縣（市）主管機關公告國土功能分區圖後，應按

本法規定進行管制。區域計畫實施前或原合法建築物、設施與第二十三條第二項或第四項所

定土地使用管制內容不符者，除准修繕外，不得增建或改建。當地直轄市、縣（市）主管機

關認有必要時，得斟酌地方情形限期令其變更使用或遷移，其因遷移所受之損害，應予適當

之補償；在直轄市、縣（市）主管機關令其變更使用、遷移前，得為區域計畫實施前之使

用、原來之合法使用或改為妨礙目的較輕之使用。」請分析前引條文中國土計畫公告實施

後，土地的新分區與編定用地別導致區域計畫法實施前原合法建物、設施所受限制與補償情

形，符合那些國家責任之法理？ 
【擬答】 

國土計畫公告實施後，土地的新分區與編定用地別導致區域計畫法實施前原合法建物、設施

所受限制與補償情形，符合那些國家責任之法理，如下說明： 
國家責任之成立要件 

國家作為或不做為違反法律上義務。 

該義務違反行為可歸責於國家。 

需有損害發生。 

國家責任之法理，如下說明： 

損失補償： 

國家合法行使公權力時，係合法之干涉而受有特別犧牲，則應依相關法律之規定填補其

損失。 

損害賠償： 

依國家賠償法第二條第二項「公務員於執行職務行使公權力時，因故意或過失不法侵害
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人民自由或權利者，國家應負損害賠償責任。」 

比例原則： 

比例原則是考量損失必須是最小為之，例如，國土計畫法第 32 條第 1項中規定「在直轄

市、縣（市）主管機關令其變更使用、遷移前，得為區域計畫實施前之使用、原來之合

法使用或改為妨礙目的較輕之使用。」為保護私人財產權，避免過度侵害。 
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