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  新北市新店地政事務所 

登記案件常見或特殊補正及宣導注意事項 

 宣導注意事項：  

1. 內政部公告延長【跨直轄市、縣(市)申請土地登記】試辦至 115 年 12 月 31 日。登記

項目：(1)拍賣登記(不包括權利人或義務人為外國人或大陸地區人民、法人、團體、其他機

關或陸資公司。(2)抵押權塗銷登記(以抵押權人為金融機構為限)。(3)抵押權設定、內容變

更及讓與登記(以抵押權人為金融機構為限)。(內政部 109 年 5 月 22 日台內地字第

10902624265 號、110 年 6 月 8 日台內地字第 1100263097 號、111 年 6 月 22 日台內地字第

1110263656 號、113 年 6 月 12 日台內地字第 1130262534 號、114 年 12 月 17 日台內地字第

1140267150號公告) 

2. 內政部公告延長【金融機構抵押權登記線上申請試辦計畫】至 115年 12月 31日。又

使用本系統申請抵押權□設定□變更登記，應由地政士或律師代理網路申請。(土地登記規

則第 70條之 1第 1項、第 70條之 3第 3款、內政部 113年 10月 24日台內地字第 11302654781

號、114年 12月 16日台內地字第 1140267181號公告) 

3. 以土地登記線上聲明措施申辦登記，請於土地登記申請書記明線上聲明序號或檢附驗證後之

線上聲明登錄表(申請土地登記應附文件法令補充規定第 5點)。 

 常見或特殊補正事項 

一、 私法人買受住宅登記案件 

1. 私法人買受平均地權條例第 79 條之 1 第 1 項公告免經許可情形之房屋，請私法人於申請書

備註欄記明「本案係按內政部依平均地權條例第 79 條之 1 第 1 項私法人免經許可情形公告

第○點第○項第○款辦理。」並蓋章。（平均地權條例第 79條之 1第 1項、內政部依平均地

權條例第七十九條之一第一項公告私法人免經許可之情形、私法人買受平均地權條例第七十

九條之一第一項公告免經許可情形之房屋登記應附文件及審查說明） 

2. 本件買賣住宅用房屋登記案之權利人為私法人，如主張已於 112年 7 月 1日（不含）前買受，

應請檢附於 112年 7月 1日前已簽訂買賣契約正、影本及其他佐證資料或證明文件，如簽約

款支付證明或款項收訖證明等文件，並於土地登記申請書備註欄切結「本案所附之買賣契約

（私契）確於 112 年 7 月 1 日平均地權條例第 79 條之 1 規定施行前簽訂」。(平均地權條例

第 79 條之 1 第 1 項；內政部依平均地權條例第七十九條之一第一項公告私法人免經許可之

情形、內政部 112年 10月 12日台內地字第 1120135068號函、113 年 10月 30日台內地字第

11302661411號函、土地登記規則第 34條、申請土地登記應附文件法令補充規定第 32點) 

貼心提醒：有關私法人購買住宅相關問題，可參考內政部地政司網站/平均地權條例修法專區/司

法人購買住宅許可制 

(https：//www.land.moi.gov.tw/chhtml/news/1150?qcclassid=94) 

二、 出賣持分土地、建物登記案件 
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1. 共有人出賣其□土地□建物應有部分時，他共有人有優先購買權，本案他共有人是否放棄優

先購買權，請出賣人檢附載明通知方式、優先購買權人主張情形之切結書憑審。（土地法第

34 條之 1、土地法第三十四條之一執行要點第 13 點第 11 款、內政部 112 年 8 月 29 日台內

地字第 1120265750號函）【適用時機：素地、非區分所有建物或其基地】 

2. 共有人出賣區分所有建物及其基地應有部分，他共有人有優先購買權，本案他共有人是否放

棄優先購買權，請出賣人檢附載明通知方式、優先購買權人主張情形之切結書憑審。（土地

法第 34條之 1、土地法第三十四條之一執行要點第 13點第 11款、內政部 95年 1月 17日內

授中辦地字第 0950724925 號函、內政部 112 年 8 月 29 日台內地字第 1120265750 號函、內

政部 112年 12月 15日台內地字第 1120267939號函）【適用時機：停車位、攤位等類似區分

所有建物以外之持分區分所有建物情形】 

3. 本案出賣○○區○○段○○小段○○、○○建號等區分所有建物及其基地應有權利範圍，其

中○○建號及其基地應有權利範圍之他共有人有優先購買權，本案他共有人是否放棄優先購

買權，請出賣人檢附載明通知方式、優先購買權人主張情形之切結書憑審。如主張○○建號

具約定共用專有部分性質者，請申請人於申請書適當欄位註明「本案移轉之○○建號確實為

社區公共設施性質」並用印，則無須依土地法第三十四條之一執行要點第 13點第 11款規定

辦理，請查明補正。(土地法第 34條之 1、土地法第三十四條之一執行要點第 13點第 11 款、

內政部 112年 8月 29日台內地字第 1120265750號函、內政部 112年 12月 15日台內地字第

1120267939號函)【適用時機：形式上以專有部分登記之持分建物與主建物併同移轉情形者】 

4. 請查明○○區○○段○○小段○○地號是否為本案○○建號區分所有建物之建築基地，如

否，他共有人有優先購買權，本案他共有人是否放棄優先購買權，請出賣人檢附載明通知方

式、優先購買權人主張情形之切結書憑審。惟如出賣人主張○○地號係私設通路者，請於申

請書適當欄位註明「本案移轉之○○地號確實為供社區聯外之私設通路」，則無須依土地法

第三十四條之一執行要點第 13 點第 11 款規定辦理，請查明補正。(土地法第 34 條之 1、土

地法第三十四條之一執行要點第13點第11款、內政部112年8月29日台內地字第1120265750

號函、內政部 112年 12月 15日台內地字第 1120267939號函)【適用時機：與區分所有建物

一併移轉之持分土地】 

三、 依土地法第 34條之 1處分全部共有物 

1. 本案依土地法第 34 條之 1 第 2 項規定辦理通知，如他共有人之戶籍地址無法送達、有戶籍

法第 50 條戶籍暫遷至戶政事務所情形或部分共有人已確知他共有人未居住於戶籍地而能依

實際住居所送達者，應就其實際住居所通知，並由部分共有人於登記申請書適當欄記明「他

共有人受通知之處所確係實際住居所，如有不實願負法律責任。」；無法知悉他共有人實際

住居所者，部分共有人應於登記申請書適當欄記明「義務人確不知悉他共有人實際住居所，

如有不實願負法律責任。」，請補正。（土地法第 34條之 1、土地法第三十四條之一執行要點

第 8點第 3款） 

2. 本案部分共有人依土地法第 34 條之 1 規定就共有土地全部處分，他共有人是否放棄優先購

買權，請該部分共有人依內政部 112年 8月 29日台內地字第 1120265750號函檢附載明通知
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方式、優先購買權人主張情形之切結書憑審。（土地法第 34 條之 1、土地法第三十四條之一

執行要點第 13點第 11款、內政部 112年 8月 29日台內地字第 1120265750號函） 

四、 外國人取得、移轉登記案件 

1. 繼承人○○○為外國人，請檢附○○區○○段 0000 地號土地之使用分區證明，俾憑審認本

案土地是否屬土地法第 17 條所規定應於辦畢繼承登記之日起 3 年內出售與本國人之土地。

倘為土地法第 17 條所規定不得移轉於外國人之土地，請於登記申請書備註欄記明「本人○

○○辦理繼承登記完畢之日起 3年內移轉與中華民國國民或法人，逾期未移轉者，由地政機

關移請國有財產署辦理公開標售」，並簽名或蓋章。（土地法第 17條、土地法第 17條第 2項

執行要點第 2點、內政部 90年 11月 5日台內地字第 9062122號令） 

2. 按「遺囑之成立及效力，依成立時遺囑人之本國法。」、「遺囑及其撤回之方式，除依前條所

定應適用之法律外，亦得依下列任一法律為之：一、遺囑之訂立地法。二、遺囑人死亡時之

住所地法。三、遺囑有關不動產者，該不動產之所在地法。」，「法律行為，不依法定方式者，

無效。…」、「遺囑應依左列方式之一為之：一、自書遺囑。二、公證遺囑。三、密封遺囑。

四、代筆遺囑。五、口授遺囑。」分為涉外民事法律適用法第 60條第 1項及民法第 73條、

第 1189 條所明定。經查本案被繼承人為本國人，其遺囑之成立及效力應適用我國民法關於

遺囑之規定，因案附被繼承人經○○○驗證之外文遺囑未符合民法之要式規定，請查明被繼

承人有無其他符合我國民法規定要式之遺囑，或請查明本案被繼承人做成遺囑是否有前開涉

外民事法律適用法第 61條規定情形，並檢附經法院認定本案遺囑效力之相關證明文件憑審。

(涉外民事法律適用法第 60條第 1項、第 61條、民法第 73條、第 1189至 1195條、法務部

75年 9月 17日法律字第 11451號函、最高法院 112年度台上字第 1844號判決參照) 

五、 陸人取得、移轉登記案件 

1. 大陸地區人民因共有物分割取得之法定抵押權，仍應適用臺灣地區與大陸地區人民關係條例

第 69 條規定，請檢具內政部許可文件憑辦。(臺灣地區與大陸地區人民關係條例第 69 條、

內政部 113年 2月 21日台內地字第 1130260933號函) 

2. 本案大陸配偶繼承○○區○○段 0000 地號土地，請加附該地號土地之使用分區證明，俾憑

審認本案土地是否屬土地法第 17 條所規定應於辦畢繼承登記之日起 3 年內出售與本國人之

土地。倘為土地法第 17條所規定不得移轉於外國人之土地，請於登記申請書備註欄記明「本

人○○○辦理繼承登記完畢之日起 3年內移轉與中華民國國民或法人，逾期未移轉者，由地

政機關移請國有財產署辦理公開標售」，並簽名或蓋章。（土地法第 17條；土地法第 17條第

2 項執行要點第 2 點；內政部 113 年 2 月 21 日台內地字第 1130260933 號函、內政部 90 年

11月 5日台內地字第 9062122號令） 

3. 本案大陸地區人民申請「剩餘財產差額分配」登記取得臺灣地區不動產物權，請依臺灣地區

及大陸地區人民關係條例第 69 條及大陸地區人民在臺灣地區取得設定或移轉不動產物權許

可辦法第 6條等規定，先檢具法定財產制關係消滅之證明文件及□剩餘財產差額分配之協議

書或法院確定判決書【適用時機：離婚情形者】□生存配偶應提出與全體繼承人協議給付文

件或法院確定判決書【適用時機：配偶一方死亡情形者】向新北市政府申請許可，並檢具許
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可文件憑審。(臺灣地區及大陸地區人民關係條例第 69 條、大陸地區人民關係條例第 69 條

及大陸地區人民在臺灣地區取得設定或移轉不動產物權許可辦法第 6條、內政部 113年 7月

15日台內地字第 1130125469號函、土地登記規則第 34條) 

六、 有關遺囑繼承、遺贈登記 

1. 本案代筆遺囑未經法院公證或認證，遺囑見證人是否符合民法第 1198 條之規定，因無法以

電腦處理達成查詢，請提出身分證明憑審。（民法第 1198 條、繼承登記法令補充規定第 71

點） 

2. 本案應由申請人自行切結「□公證□密封遺囑見證人非為公證人或代行公證職務人之同居人

助理人或受僱人」並認章。(民法第 1198條第 5款、內政部 103年 12月 27日內授中辦地字

第 1030616161號函) 【適用時機：公證、密封遺囑】 

3. 民法第 1190 規定「代筆遺囑，由遺囑人指定三人以上之見證人，由遺囑人口述遺囑意旨，

使見證人中之一人筆記、 宣讀、講解，經遺囑人認可後，記明年、月、日及代筆人之姓名，

由見證人全體及遺囑人同行簽名，遺囑人不能簽名者，應按指印代之。」，本案□自書□代

筆遺囑是否符合民法要式規定，請提出具公信力之被繼承人筆跡文件(如政府機關、金融機

構或壽險業等檔存被繼承人之簽名式樣)及民間合法筆跡鑑定公司(或機構)鑑定遺囑筆跡文

件之鑑定報告憑審。(民法第 1189 條、第 1194 條、行政程序法第 36 條、第 40 條、內政部

113 年 12 月 6 日台內地字第 1130267005 號函) 【適用時機：未經公（認）證之自書或代筆

遺囑，且被繼承人與受遺贈人間不具親屬關係者】 

七、 有關區分所有建物共有部分(車位/攤位)標示變更、所有權移轉 

1. 本案係區分所有建物共有部分(□車位□攤位)之標示□權利範圍變更□交換/所有權□交換

□買賣□贈與，因主建物設定有抵押權，是否影響該善意第三人權益，請檢附抵押權人之同

意書，抵押權人除符合第 41條第 2款、第 5款至第 8款及第 10款規定(如附件)之情形者外，

應親自到場，並依第 40條規定身分核對程序辦理。（內政部 79年 7月 16日台內地字第 819823

號函、內政部 83 年 8 月 2 日台內地字第 8309551 號函、內政部 86 年 3 月 31 日台內地字第

8602456 號函【適用時機：登記原因為「交換」時】、內政部 90 年 2 月 2 日台內中地字第

9080244號函、土地登記規則第 44條） 

2. 本案辦理建物共有部分權利範圍變更涉及基地權利範圍變更，因基地登記次序不同，如需變

更建物對應之基地權利範圍並分開繕狀，請併案辦理土地持分合併及持分分割登記。(土地

登記規則第 34條、第 56條、第 66條第 3項) 

3. 本案移轉區分所有建物之共有部分，請於契約書載明由義務人所有○○區○○段○○建號主

建物移轉共有部分○○建號（停車位編號、權利範圍等）至權利人所有○○建號主建物。（土

地登記規則第 56條） 

八、 抵押權讓與案件 

1. 本件決算期未屆至之最高限額抵押權讓與，請檢附足資證明債權額已確定之證明文件或由基

礎契約之當事人及受讓人會同辦理；若由抵押權人單方出具債權額確定證明書，請於證明書

敘明該最高限額抵押權確定之事由及法令依據。（內政部 75 年 8 月 7 日台內地字第 432546
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號函、內政部 79年 1月 25日台內地字第 763995號函、內政部 96年 12月 14日內授中辦地

字第 0960055106號函、民法第 881條之 12） 

2. 本案最高限額抵押權所擔保之原債權尚未確定，申辦抵押權移轉登記應經擔保物提供人之同

意，並檢附其印鑑證明，或由其持國民身分證親自到場核對身分，或依土地登記規則第 41

條其他各款規定(如附件)擇符辦理。（土地登記規則第 40條、第 41條、第 44條、內政部 75

年 11月 10日台內地字第 455418號函） 

3. 抵押權人單方出具債權額確定證明書，請於證明書敘明該最高限額抵押權確定之事由及法令

依據。（內政部 96年 12月 14日內授中辦地字第 0960055106號函、內政部 97年 11月 19日

內授中辦地字第 0970052747號函、民法第 881條之 12） 

九、 依法不應登記 

1. 本案申請之土地標的為○○使用執照(○○建造執造)之建築基地或法定空地，依內政部 72

年 9月 27日台內地字第 177140號函及其內政部 92年 2月 19日內授中辦地字第 0920081845

號函釋不得單獨拋棄，爰依土地登記規則第 57條第 1項第 2款規定予以駁回。 

2. 按「稱普通地上權者，謂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。」，「占有人占有土地有下列情形之一者，不得申請時效取得地上權登記：…(二)使用違

反土地使用管制法令。…(四)其他依法律規定不得主張時效取得。」及「本法所稱建築基地，

為供建築物本身所占之地面及其所應留設之法定空地。…應留設之法定空地，非依規定不得

分割、移轉，並不得重複使用；…」分別為民法第 832條、時效取得地上權登記審查要點第

3點及建築法第 11條所明定。查本案申請之土地標的為○○使用執照(○○建造執造)之建築

基地或法定空地，依上開規定，法定空地不得重複使用，是不得申請時效取得地上權登記，

爰依土地登記規則第 57 條第 1 項第 2 款規定予以駁回。（建築法第 11 條、時效取得上權登

記審查要點第 3點） 

3. 本案申請之土地因辦理□徵收□區段徵收□重劃□都市更新公告禁止所有權移轉、變更、分

割及設定負擔，依(□土地徵收條例第 23條□都市更新條例第 24、33條)及土地登記規則第

70條應停止受理○○登記，爰依土地登記規則第 57條第 1項第 2款規定予以駁回。 

4. 本案土地坐落○○市/縣政府辦理「○○開發案」區域，又該○○開發案經內政部○○年○

○月○○日台內地字第○○號函准予徵收。又本案土地於審查期間，業經○○市/縣政府○

○年○○月○○日○○字第○○號公告徵收，公告區段徵收期間，自民國○○年○○月○○

日起至○○年○○月○○日止，依土地徵收條例第 23條及土地登記規則第 70條規定，應停

止受理有關登記案件之申請，是本案依法不應登記，爰依土地登記規則第 57 條第 1 項第 2

款規定予以駁回。 


