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談不動產判決、調解、和解登記實務 
108年 3月 28日 

壹、前提概念 
一、債權、物權之分別 

(一)債權行為 (負擔行為─ 相對性) 

1.民法第 153 條第 1 項：「當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或

默示，契約即為成立。」 

2.民法第 166條之 1：(民法 88.4.21修正，1施行日期由行政院會同司法

院另定之) 

「契約以負擔不動產物權之移轉、設定或變更之義務為標的者，應由公

證人作成公證書。 

未依前項規定公證之契約，如當事人已合意為不動產物權之移轉、設

定或變更而完成登記者，仍為有效。」 

(二)物權行為 (處分行為─ 絕對性)  

1.民法第 758 條：「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。」 

2.民法第 759 條：「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。」 

3.民法第 759條之 1： 

不動產物權經登記者，推定登記權利人適法有此權利(推定力)。 

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。(絕對力) 

(三) 效力 

1.不動產物權移轉應以書面為之，其移轉不動產物權書面未合法成立，固

不能生移轉之效力，惟關於買賣不動產之債權契約乃非要式行為，若雙

方就其移轉之不動產及價金已互相同意，則其買賣契約即為成立，出賣

不動產之一方，自應負交付該不動產並使他方取得所有權之義務。買受

人若取得出賣人偕同辦理所有權移轉登記之確定判決，則得單獨申請登

記取得所有權，移轉不動產物權書面之欠缺即因之而補正。  

(最高法院 57年台上字第 1436號判例) 

2.買賣契約僅有債之效力，不得以之對抗契約以外之第三人。因此在二重

買賣之場合，出賣人如已將不動產之所有權移轉登記與後買受人，前買

受人縱已占有不動產，後買受人仍得基於所有權請求前買受人返還所有

物，前買受人即不得以其與出賣人間之買賣關係，對抗後買受人。 

(最高法院 83.12.30-83 年台上字第 3243號民事判例 
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-請求遷讓停車位事件) 

3.民法第 759 條所謂未經登記，不得處分其物權，係指物權處分行為而

言。本件簡某等 2人代表全體繼承人出賣系爭土地，所訂買賣契約，僅

屬債權行為。訂約時，即令繼承人未辦畢繼承登記，亦不生違反民法第

759條之規定，而使債權契約成為無效之問題。 

(最高法院 74年台上字第 2024號判例) 

4.繼承人在未辦理繼承登記前所為之遺贈(債權行為)，於不侵害特

留分之範圍內，仍為有效。 

(內政部 80.4.1 台內地字第 914220 號函) 

5.當事人透過債權行為及物權行為而完成其交易行為者，該債權行為雖

成為物權行為之原因，惟基於物權行為之無因性及獨立性原則，該債權

行為於物權行為完成後，即自物權行為中抽離，物權行為之效力，尚不

因債權行為不存在、撤銷或無效而受影響。 

次按民法第 179 條不當得利之成立，須當事人間財產損益變動，即一

方所受財產上之利益，與他方財產上所生之損害，係由於無法律上之原

因所致者，始足當之。 

(臺灣高等法院 107.8.14-107年度上字第 208號返還票據等民事判決) 

(四)物權無因性理論 

1.請求確認贈與關係不存在事件 

(最高法院 87.6.18(87)台上字第 1400號判決) 

不動產所有權移轉登記行為係物權行為而具無因性，若義務人有移轉不

動產所有權登記意思，並依民法第 760條規定作成書面，縱該書面所載

移轉不動產所有權登記債之原因與其真意不符，除其意思表示有無效或

得撤銷原因而經撤銷者外，不生所有權移轉登記應否塗銷之問題。 

3.繼承人於未辦理繼承登記前所訂立之買賣契約，僅屬債權行為，不生違

反民法第 759條規定而使債權契約成為無效問題。先與第三人成立移轉

不動產所有權之「債權契約」，完成繼承登記後，始移轉所有權登記於

受讓其權利之第三人，非法所不許。 

(最高法院 84.6.15(84)台上字第 145號判決) 

(五)洗錢防治法之因應執行 

內政部地政司/地政互動/地政問答/洗錢防制類 (106.6.28) 

1.我之前購買不動產都是登記在我外甥名下，為什麼洗前防制法修

正施行後，要以外甥名義購買房子，地政士或不動產經紀業一直

問我和他的關係及這麼作的理由，是故意刁難我嗎？ 

答：不法資金為規避追查，會想辦法移轉或變更其樣貌，常見型

態為藉由人頭或公司名義，購買高價商品，尤以具有保值性
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之珠寶、不動產為甚。因此，洗錢防制法對於地政士及不動

產經紀業從事與不動產買賣交易有關之行為時，有審查客戶

身分的規定，包含其實質受益人(如信託關係之受益人、不動

產登記予第三人者)。地政士及不動產經紀業透過確認客戶及

其實質受益人身分及徵詢登記予第三人之事由，以確保不法

資金沒有藉由人頭或公司名義購買不動產，故相關人員係為

配合洗錢防制法規定，並非故意刁難。 

2.民眾請地政士(俗稱代書)辦理不動產過戶時，為什麼被告知須配

合洗錢防制法規定審查身分？ 

答：由於不動產有價高、保值及可流通等特性，可能成為不法分

子漂白贓款之管道，為避免不動產買賣交易成為洗錢防制之

漏洞，洗錢防制法本次修正，將地政士及不動產經紀業（包

含不動產仲介業及代銷業）納入洗錢防制之體系。為防止不

法分子利用人頭或公司法人透過不動產買賣交易漂白贓款，

故地政士及不動產經紀業依據洗錢防制法第 7 條第 1 項規

定，於辦理不動產買賣交易時，應進行客戶及其實質受益人

的身分確認程序。 

3.洗錢防制法及其授權子法施行後，對不動產買賣有何影響？ 

答： 

(1)地政士及不動產經紀業（包含不動產仲介業及代銷業）配合

防制洗錢工作時，並未變動既有不動產買賣交易及登記程序。 

(2)地政士或不動產經紀業所屬人員於執業過程中，僅須依洗錢

防制法規定，將客戶提供之相關身分文件予以確認、留存或

記錄客戶及其實質受益人身分資料，及對於現任或曾任國內

外政府或國際組織重要政治性職務之客戶或受益人與其家庭

成員及有密切關係之人，加強其身分審查及瞭解資金來源。

另地政士及不動產經紀業須依該法規定留存不動產買賣有關

交易紀錄。 

二、訴訟標的 

(一)所謂訴訟標的，係指為確定私權所主張或不認之法律關係，欲請求法院

對之加以裁判者而言。訴訟當事人請求法院判決所欲確定之法律關係，

包括人、事、時、地、物之範圍界定，必須絕對精準正確。 

(二)查契約解除，雙方互負回復原狀之義務，民法第 259條(與現行條文同)

定有明文，此項互負之義務，依同法第 261 條準用第 264 條(均與現行

條文同)規定，於他方未為對待給付前，得拒絕自己之給付。 

命原告為對待給付之判決，性質上僅限於限制原告請求被告給付所附加
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之條件，亦即債權人開始強制執行之要件，並非獨立訴訟標的，尚無既

判力，亦無執行力。本件臺灣臺北地方法院民事判決訴訟標的係返還價

金之請求權而非移轉不動產所有權之請求權。原告依此確定判決單獨申

請不動產所有權移轉登記，因其尚無既判力，亦無執行力，應另行取得

執行名義始得辦理。    （內政部 77.5.10台內地字第 590903號函） 

三、執行名義 

(一)強制執行法 

※第 116條： 

就債務人基於債權或物權，得請求第三人交付或移轉動產或不動產

之權利為執行時，執行法院除以命令禁止債務人處分，並禁止第三人

交付或移轉外，如認為適當時，得命第三人將該動產或不動產交與執

行法院，依關於動產或不動產執行之規定執行之。 

基於確定判決，或依民事訴訟法成立之和解、調解，第三人應移轉

或設定不動產物權於債務人者，執行法院得因債權人之聲請，以債務

人之費用，通知登記機關登記為債務人所有後執行之。 

※第 130條： 

命債務人為一定之意思表示之判決確定或其他與確定判決有同一效

力之執行名義成立者，視為自其確定或成立時，債務人已為意思表示。 

前項意思表示有待於對待給付者，於債權人已為提存或執行法院就

債權人已為對待給付給予證明書時，視為債務人已為意思表示。公證

人就債權人已為對待給付予以公證時，亦同。 

(二)供強制執行之財產權，其取得、設定、喪失或變更，依法應登記者，為

強制執行時，執行法院應通知該管登記機關登記其事由，強制執行法第

11條定有明文。抵押權為財產權之一種，自得囑託地政機關為設定或塗

銷登記。本件執行法院囑託通宵地政事務所塗銷查封登記，同時塗銷抵

押權登記，核與首揭法條規定，似無不合，地政事務所似應照辦。 

(法務部 57.10.23（57）台函民字第 6711號函) 

(三)於請求塗銷抵押權登記之訴中達成和解，筆錄上載「被告願將坐落某地

方之抵押權塗銷」。地政機關認筆錄上未載「被告不協同原告塗銷登記

時，原告得逕行塗銷」，乃不准原告一人之請求塗銷，被告復不協同原

告塗銷，此時原告當如何救濟﹖ 

(臺灣屏東地方法院 76.3.31（76）廳民一字第 1982號函) 

※討論意見甲說： 

訴訟上和解與為執行名義之判決，係命債務人為一定意思表示者有同

一之效力，故被告不協同原告辦理塗銷抵押權登記時，原告自得依強

制執行法第 130條規定，單獨向地政機關申辦抵押權塗銷登記。 



 ５ 

四、執行命令 

(一)強制執行法第 115條規定： 

就債務人對於第三人之金錢債權為執行時，執行法院應發扣押命令禁

止債務人收取或為其他處分，並禁止第三人向債務人清償。 

前項情形，執行法院得詢問債權人意見，以命令許債權人收取，或將

該債權移轉於債權人。如認為適當時，得命第三人向執行法院支付轉

給債權人。 

金錢債權因附條件、期限、對待給付或其他事由，致難依前項之規定

辦理者，執行法院得依聲請，準用對於動產執行之規定拍賣或變賣之。 

金錢債權附有已登記之擔保物權者，執行法院依前三項為強制執行

時，應即通知該管登記機關登記其事由。 

※強制執行法第 115條 103.6.4修正理由略以： 

…本條第 2 項之收取、移轉及支付轉給 3 種命令，均以使債權人之債

權獲致滿足清償為目的…金錢債權難以依執行命令為變價者，…爰於

本條第 3 項增列『對待給付及其他事由』之規定，俾能因應多種情況

之需要。扣押之金錢債權附有已登記之擔保物權者，為貫徹扣押效力，

宜為扣押之登記，其經收取或支付轉給完畢後，債務人對於第三人之

債權消滅，其為移轉命令確定者，其擔保物權依法隨同移轉，均宜通

知該管登記機關登記其事由，以確保債權人及受讓人之利益，爰增列

第 4 項規定，以應需要。 

(二)登記機關受理法院囑託塗銷抵押權查封登記並以執行命令移轉抵押權

與債權人時，為避免債權人辦理抵押權變更登記前，債務人（原抵押權

人）即先行將抵押權塗銷或讓與他人，恐損及債權人及受讓人權益，爰

以一般註記事項代碼「00」，將註記內容登載於該他項權利部其他登記

事項欄，登錄內容為「依○○法院○年○月○日字第○○○號函，該抵

押債權及抵押權業經執行命令移轉於債權人：○○○，債權範圍：○

○」，以供當事人或第三人參考，俾了解該不動產權利狀態。另債權人

持法院權利移轉證書申辦抵押權移轉登記，屬依法院執行命令所為之登

記，是應以「執行命令」為登記原因。 

(內政部 103.12.3台內地字第 1030613998號函) 

五、判例之法效 

當事人間都市計畫法事件，再審原告對於 104年 10月 29日本院 104年度

判字第 627號判決，提起再審之訴。最高法院之判例對行政法院並無拘束

力，故行政法院縱未採納相關見解，亦難謂有適用法規錯誤之情事。 

(最高行政法院 105.2.18-105年判字第 71號判決) 

最高法院民事判例並非最高行政法院判例，即非屬於行政訴訟法第 273條
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第 1項第 1款所稱「法規」範圍。行政訴訟係採職權調查主義，依照行政

訴訟法第 125條第 1項、同法第 134條規定，行政法院不受當事人自認之

拘束。是訴訟當事人執最高法院民事判例，主張原確定判決未依他造之自

承，而有適用法規顯有錯誤之情事，於法自有未合。 

六、訴訟繫屬註記 (民事訴訟法第 254條) 

(一) 民事訴訟法第 254條 (106.6.14修正公布施行)： 

訴訟標的基於物權關係，且其權利或標的物之取得、設定、喪失或變

更，依法應登記者，於事實審言詞辯論終結前，原告得聲請受訴法院

以裁定許可為訴訟繫屬事實之登記。 

第五項裁定應載明應受判決事項之聲明、訴訟標的及其原因事實。 

第五項裁定由原告持向該管登記機關申請登記。但被告及第三人已就

第五項之權利或標的物申請移轉登記，經登記機關受理者，不在此限。 

○13訴訟終結或第五項裁定經廢棄、撤銷確定後，當事人或利害關係人得

聲請法院發給證明，持向該管登記機關申請塗銷訴訟繫屬事實之登

記。」 

※民事訴訟法施行法第 4-5條第 1項： 

「修正之民事訴訟法第 254條之規定，依本施行法第 12條第 7項施行

前，法院業發給已起訴之證明者，仍適用修正前之規定。」 

(二) 登記機關配合辦理登記及塗銷登記作業方式 

(內政部函 106.9.14台內地字第 1060433793號函) 

「新增代碼『HO』登載，資料內容為：『依民事訴訟法第 254條規定辦

理註記：』，登錄內容為：『依○○法院○○年○○月○○日○○年

度訴聲字第○○號民事裁定，本件不動產現為該院○○年度(訴)字

第○○號○○案件訴訟繫屬中』」。 

(三) 登記機關依民事訴訟法第 254 條第 5 項規定辦理訴訟繫屬事實之註記

登記，本質上尚屬就訴訟事實為公示，未限制登記名義人處分其不動產

權利，對外並未直接發生法律效果，非屬行政處分，故毋庸將登記結果

通知該訴訟標的之不動產登記名義人。 

(內政部 98.5.20內授中辦地字第 0980724546號函) 

(四) 地政機關所為當事人訴訟繫屬事實登記，並無限制訴訟標的之不動產

登記名義人處分其不動產權利之效果。 

(內政部 100.1.21內授中辦地字第 1000040662號函) 

(五) 民眾依民事訴訟法第 254 條第 5 項規定辦理訴訟繫屬事實註記登記

後，於訴訟終結前可由原請求登記之當事人申辦該訴訟繫屬註記之塗銷

登記事宜。    (內政部 102.4.25內授中辦地字第 1026033268號函) 

因申辦訴訟繫屬註記或塗銷，屬當事人處分權之範疇，塗銷該註記後，
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當事人或利害關係人如認有註記之必要，仍可持憑起訴證明向該管登記

機關申請訴訟繫屬註記登記。 

(六) 地政機關配合民事訴訟法第 254 條第 5 項規定辦理訴訟繫屬註記登記

之處理事宜       (內政部 102.12.27台內地字第 1020375043號令) 

如該訴訟標的不動產已移轉(含於訴訟繫屬前移轉)登記予第三人者，除

該第三人係屬非得主張善意取得之情形(如繼承移轉取得)外，地政機關

將不予辦理訴訟繫屬註記登記。另訴訟當事人如認為該第三人非為善意

受讓訴訟標的不動產，因屬私權爭執範疇，應由其訴請法院判決，或另

循民事訴訟保全程序為之。 

※訴訟標的權利之取得、設定、喪失或變更等事項，如能在起訴後將訴訟

繫屬事實登記於登記簿冊上，則能使欲受讓權利者能夠知悉，以避免遭

受不利益，並可減少紛爭。訴訟標的已移轉第三人時，登記機關應依此

原則權責衡量辦理訴訟繫屬註記登記。 

(司法院秘書長 102.11.8秘台廳民一字第 1020028911號函) 

(七) 因信託登記取得信託財產之受託人非屬內政部 102.12.27台內地字第

1020375043號令釋之善意第三人。蓋委託人與受託人間並非讓與物

權，無善意受讓之適用，受託人僅是享有權限，不能享有利益，信託

財產即使有瑕疵，受託人也無不測損害。委託人與受託人間基於信託

所為財產移轉，不在善意受讓所保護交易安全範圍，不論自益信託或

他益信託受託人皆應承繼信託成立時已存在於信託財產上之權利瑕

疵，不得以其屬信賴不動產登記善意第三人主張受民法第 759條之 1

第 2項不動產登記公信原則保障。 

(內政部 103.7.21台內地字第 1030208354號函) 

(八) 問題討論 

原告持法院核發已起訴證明申請訴訟繫屬註記，但被告已辦畢所有權

買賣移轉登記予第三人，應否受理註記？ 

解：應視該訴訟繫屬事件為債權或物權事項而定 

1.如係買賣、贈與、所有權歸屬等債權爭訟事件，因善意第三人已

辦畢所有權移轉取得物權在案，依物權優先效力，登記機關不受

理註記登記。(內政部 102.12.27台內地字第 1020375043號令) 

2.時效取得地上權等物權爭訟事件，因該訴訟係主張時效取得地上

權登記，訴訟標的以「物」之關係為之，登記名義人雖非被告，

然註記登記仍可避免其他受讓人主張善意取得，減少紛爭擴大，

得受理註記。 (內政部 90.11.20台內中地字第 9017719號函) 
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貳、權利得、喪、變更之爭訟程序及法效 

一、判決、和解、調解、調處  

(一)判決：法院對於訴訟事件所為公法上之意思表示。 

※民事訴訟法第 220條:「裁判，除依本法應用判決者外，以裁定行之。」 

※民事訴訟法第 232條第 1項:「判決如有誤寫、誤算或其他類此之顯然錯誤者，法

院得依聲請或依職權以裁定更正；其正本與原本不符者，亦同。」 

(二)和解：當事人就訴訟上之爭執互相讓步，以終止爭執或防止爭執發生所

成立之合意。和解結果，有使當事人取得和解契約所訂明權利之效力。 

1.訴訟上和解，係於訴訟繫屬中以終止爭執並終結訴訟為目的者，必須就

本案訴訟標的為之。 

2.訴訟上和解不論從實體法上和解契約，或訴訟法上訴訟契約之意涵來理

解，均係從事此等法律行為之人出於自由意志，任意而為之契約行為，

其任意之特性並不因訴訟法上具訴訟行為之性質而異。亦不因訴訟上和

解與法院確定判決有同一效力，使其於訴訟法、強制執行法中有終局解

決爭端並直接落實訴訟權利人權利之效力，而能完全忽視此效力係出於

當事人間任意成立和解契約，更難謂訴訟上和解與法院確定判決均係出

於非自願性，進而該當「依法律規定處分財產」或「強制拍賣」之要件。

故納稅義務人縱基於訴訟上和解銷售房地，仍無適用特種貨物及勞務稅

條例第 5條第 8款所稱「其他法律規定處分」或同條第 9款所稱「強制

拍賣」之情事。 

(臺北高等行政法院判決 106.7.18-105年度簡上字第 149號判決) 

(三)調解：當事人就訴訟上爭執互相讓步而成立之合意，或依鄉鎮市調解條

例成立之調解事件。 

1.調解或訴訟上和解分割共有不動產者，僅生協議分割效力，非經辦妥分

割登記，不生喪失共有權及取得單獨所有權之效力……故形成判決所生

之形成力，無由當事人以調解或和解方式代之。 

(最高法院 58年台上字第 1502號判例) 

2.有關我國法院作成之調解筆錄效力等問題，調解成立筆錄與確定裁判有

同一效力，不得提起上訴或抗告變更之，亦無需其他最終確認證明文

件。除有無效或得撤銷等情形外，調解筆錄之效力不受影響，法院應就

具體個案予以判斷。 

 (司法院秘書長 106.7.10秘台廳少家二字第 1060015103號函) 

3.法院調解成立效力，參照最高法院 58年台上字第 1502號判例，終止收

養關係之訴為形成之訴，尚無由當事人以調解或和解方式而發生裁判終

止收養之形成效力。 (法務部 100.11.28法律決字第 1000029399號函) 

4.鄉鎮市調解委員會辦理調解事項，限於民事事件及告訴乃論刑事事件，
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經法院核定之民事調解內容，就當事人具有確定力、執行力，惟當事人

如依該民事調解內容涉及向行政機關提出相關申請案件時，仍須符合各

該案件行政規章有關規定，另經法院核定之民事調解既判力不及於調解

當事人以外第三人。  (法務部 103.4.7法律字第 10303503380號函) 

5.鎮市調解與民事和解不同地方在那裡？ 

(法務部/法律解析及案例/調解與仲裁第 19題) 

民事和解有一般民事上和解與訴訟上和解 2 種，前者是由當事人約定

互相讓步，以終止爭執或防止爭執發生的契約關係；後者則是當事人

已經向法院提起訴訟後，在訴訟進行中，由法官依職權勸諭當事人互

相讓步成立和解，以終結訴訟之全部或一部。 

(四)調處 

土地法第 59 條第 2 項規定之調處，係主管機關衡量爭議適法所為行政

裁定，係仲裁之意，屬一種行政處分，惟調處確定，並未於當事人間有

與法院確定判決同一之效力。 (最高法院 76年台上字第 1374號判決) 

二、確認判決、給付判決、形成判決 

(一)確認判決：確認法律關係存在或不存在之靜態判決 

1.確定之本案終局判決有執行力者，以給付判決為限；若為確認判決，則

雖為確認請求權存在之判決，亦無執行力。 

(最高法院 26年渝抗字第 51號判例) 

2.按確認之訴非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起；所謂即

受確認判決之法律上利益，係指法律關係之存否不明確，原告主觀上認

其在法律上之地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判

決將之除去者而言；又確認法律關係成立或不成立之訴，以確認現在之

法律關係為限 ，如已過去或將來應發生之法律關係，則不得為此訴之

標的，惟過去成立或不成立之法律關係延續至現在尚存續者，仍不失為

現在之法律關係，而得為確認之訴之標的。 

（最高法院 52年台上字第 1240號判例、 

91年度台上字第 299號判決意旨參照） 

3.地政機關得依確認土地所有權經界之確定判決，辦理土地標示變更登

記。        (司法院秘書處 81.10.17秘台廳(一)字第 4800號函) 

4.法院之確認判決不得作為執行名義，故不能據以辦理登記名義人更正登

記。                          (更正登記法令補充規定第 10點) 

5.黃○○君等 3人請依臺灣臺北地方法院 101年度簡上字第 461號判決書

所示之鑑定圖，恢復原○段○小段 9、10地號土地地籍線及面積案 

(臺北市政府地政局 104.8.13北市地籍字第 10432077100號函) 

按「…實施地籍圖重測時，因界址爭議事件經法院判決確定後據以補辦
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重測，係依土地法第 46條之 2第 2項準用同法第 59條第 2項規定辦理，

並將重測結果依同法第 46 條之 3 予以公告，核與地籍測量實施規則第

205條第 1項第 5款規定之情形尚有不同。…因不同意重測結果，而向

臺灣苗栗地方法院提起『確認界址』之訴，既經法院判決確定，地政事

務所自應…受理其單獨申請旨開地號之更正測量及登記，並於登記完畢

後，通知權利關係人及他項權利人，毋需依土地法第 46條之 1至第 46

條之 3執行要點第 16點第 2項規定辦理。」為內政部 93.12.13台內地

字第 0930017085號函釋有案。 

是類案件作業程序應由申請人向登記機關申請，登記機關依法院判決意

旨及鑑定書、圖辦理「更正」地籍線，並將判決確定相關文件黏貼對應

之土地地籍調查表及重新計算面積後據以辦理登記，辦竣後檢送土地複

丈原圖、法院判決確定等相關文件予本局土地開發總隊變更圖籍資料，

請貴所本於權責審慎核處。  

(二)給付判決 

1.內容包括確認為訴訟標的法律關係內容所生之請求權存在，以及命被告

給付(行為、不行為)等 2項，使其得以滿足原告請求。 

(司法院秘書長 90.3.27秘台廳民四字第 6511號函) 

2.訴請塗銷所有權登記，係給付之訴，須在私法上對登記名義人有給付請

求權，登記名義人有給付義務者，始得為之。 

(最高法院 63年台上字第 1224號判決) 

3.按民法第 759 條規定不動產物權因法院之判決而取得者，惟形成判決 

(例如分割共有物之判決)始足當之，不包含其他判決在內，最高法院

43年台上字第 1016號判例著有明文。 

本件陳德在、陳德勝君 2 人依買賣關係取得沙鹿鎮鹿寮段 772、194-1

地號 2筆土地所有權移轉登記之確定判決，係屬給付判決，核與民法第

759 條規定取得不動產物權之法院判決有間，並無物權之效力；從而，

另案申請人陳德雄君申請持分買賣移轉登記案(含抵押權塗銷)既收件

在先，自應依土地登記規則第 52條規定辦理。 

依買賣關係取得土地所有權移轉登記之確定判決係屬給付判決，並無物

權效力。             (內政部 72.1.13台內地字第 134661號函) 

4.同一標的物經法院先後判決與二不同之原告，應依收件先後辦理登記 

(內政部 70.9.24台內地字第 35929號函) 

本部 70.4.27台內地字第 18345號函略以：「…本案法院於兩次判決均

係本於給付之判決，居於同等效力，登記機關應依登記收件之先後辦理

登記，但以其查封登記經法院囑託塗銷為前提。」准此，本案判決在先

之黃重逢君持憑法院確定判決申辦所有權移轉登記，登記機關於收件
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後，應依土地登記規則第 48條規定通知申請人其重逢君依同規則第 133

條規定，檢附原囑託法院塗銷查封登記之囑託書辦畢查對登記塗銷後再

予辦理，逾期不檢附時，應依同規則第 49條第 4款(修正為土地登記規

則第 57條第 1項第 3款)規定予以駁回，申請人如有不服，得依訴願法

法規定提起訴願。 

鄭金雄君持憑法院確定判決申辦移轉登記，以其收件在後，應俟收件在

先之黃重逢君案件處理完畢後，依規定審理。 

(三)形成判決 

1.直接發生法律上權利得喪變更之效果。 

※民法第 759條規定之法院判決，惟形成判決始足當之。 

(最高法院 43年台上字第 1016號判決) 

2.不動產共有人之一或數人訴請分割共有物，經法院判准為原物分割確定

者，當事人之任何一造，均得依該確定判決單獨為全體共有人申請分割

登記，毋待法院另行判命對造協同辦理分割登記，如訴請判命對造「協

同辦理分割登記」，則欠缺權利保護要件。 

(最高法院 80年台上字第 1955號判例) 

3.分割共有物之判決，於判決確定時固即形成判決所宣示所宣示物權法上

之效果，使共有人各自分得部分之所有權，且命為分割之判決，雖僅載

明各共有人分得之部分而未為交付管業之宣示，亦應認為判決內容實含

有互為交付之意義，共有人得依強制執行法第 131條規定，請求執行點

交(最高法院 66.4.19民庭庭推總會決議)，因此共有物分割之判決兼有

形成判決及給付判決之性質。 

(最高法院 80.3.19(80)年度第一次民事庭會議決議) 

4.分割共有物之判決，兼有形成判決及給付判決性質，一經確定即具有執

行力，任何一造均可持確定判決向地政機關辦理分割登記。 

(最高法院 79年台上字第 243號判決) 

5.土地登記規則所謂「法院確定判決」就請求分割共有物之裁判而言，法

院之判決不論僅為命兩造當事人為共有物如何分割之主文宣告(形成判

決)，抑併有命兩造就分割結果應偕同辦理分割登記(給付判決)之主文

宣示，地政機關均准予單獨申請登記。 

(內政部 80.1.8台內地字第 888138號函) 

6.依 99.2.3 修正民法第 833 條之 1 規定：法院得依當事人之請求，斟酌

地上權成立之目的、建築物或工作物之種類、性質及利用狀況等情形，

定其存續期間或終止其地上權。 

修正理由明示，此項請求權係變更原物權之內容，性質上為形成之訴，

應以形成判決為之。 
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7.地政機關因權利人及義務人申請，所為土地權利變更登記之行政處分，

性質上為形成處分，一經登記完成，不動產物權即生變動效力，縱行政

處分有所瑕疵，於未經依法撤銷或廢止前，其效力仍繼續存在。系爭房

地已移轉登記於上訴人名下，原審以上訴人就系爭房地所為移轉登記違

背土地登記規則第 102條第 1項規定，未經補正前尚不生移轉效力，其

所持見解不無可議。    (最高法院 96年度台上字第 1727號判決) 

三、既判力主觀 (當事人) 範圍(應有部分移轉第三人有無繼受效力) 

(一)本於確認買賣契約，請求辦理所有權移轉登記，係以對人之債權關係為

其訴訟標的，訴外人係單純受讓權利標的物之人，並未繼受該債權關係

中之權利或義務，故非原確定判決效力之所及。 

(內政部 66.3.25台內地字第 721458號函) 

(二)以對人之債權關係為標的之和解，僅受讓權利標的物之第三人，並未受

讓該債權關係中之權利或義務，和解之效力，自不及於該第三人。 

(內政部 77.6.22台內地字第 606584號函) 

(三)法院確定判決之效力，及於判決後依另一法律關係而取得土地權利之非

善意第三人。           (內政部 78.12.5台內地字第 752253號函) 

本案耕地原為王某所有，因法院強制執行，由陳某拍定取得所有權並辦

畢移轉登記。嗣經承租人(三七五租約)李某本於上開規定之優先承買

權，先後提起確認優先承買權存在之訴及請求塗銷王、陳 2 人間所有權

移轉登記，王某應將耕地所有權移轉登記與李某，均經獲勝訴判決確定。 

及王、陳二人於判決敗訴確定後，明知其間移轉登記之物權行為對原告

李某不生效力，陳某並未因登記而取得耕地之所有權，竟由陳某以買賣

為原因再將耕地所有權移轉登記與王某所有。則王某雖依另一買賣原因

而為登記名義人，其仍非屬善意第三人，應不受土地法第 43條規定之保

護，依民事訴訟法第 401 條第 1 項之規定，前述確定判決之效力，自仍

及於王某；從而李某於履行判決所定對待給付之條件後，自得持憑確定

判決，申請塗銷王、陳間前因拍賣及買賣所為之所有權移轉登記。」本

部同意上開司法院秘書長意見。 

(四)司法院秘書長函：「按確定判決，除當事人外，對於訴訟繫屬後為當事

人之繼受人者，亦有效力，且和解成立者，與確定判決有同一效力，民

事訴訟法第 401條第 1項及第 380條第 1項定有明文，故和解成立者，

對於訴訟繫屬後因當事人死亡而包括的繼受其權利義務關係之繼承

人，自應生效力。」     （內政部 68.5.4台內地字第 16579號函； 

內政部 88.7.23台內中地字第 8802901號函） 

(五)違法登記雖經行政法院判決撤銷確定，惟第三人因信賴該登記而取得之

土地權利，除另經當事人訴請判決塗銷，回復未為移轉或設定登記前之
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狀態外，登記機關未便逕行塗銷原違法登記。 

（內政部 78.6.15台內地字第 712223號函） 

(六)原告黃金全等就被告已辦竣夫妻贈與移轉為王蕭秀誼之土地申辦判決

回復所有權移轉，得否受理？ 

(內政部 94.7.7內授中辦地字第 0940047880號函) 

本案被告對系爭土地即無正當占有權源，原告本於所有權人除去妨害請

求權，請求被告塗銷該欠缺權利正當性之所有權登記，回復原狀，該訴

訟標的應指人對物之法律關係，縱其已移轉第三人，仍應受確定判決之

拘束，地政機關准予受理，辦竣登記之結果適法有據，並無疏誤。 

(七)分割共有物之確定判決除當事人外對訴訟繫屬後為當事人之繼受人者

亦有效力         (內政部 79.11.8（79）台內地字第 848040號函) 

函准司法院秘書長 79.10.16(79)秘台廳(一)字第 02162號函以：「二、

按訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，雖移轉於第三人，於訴訟無影響，

民事訴訟法第 254 條第 1 項定有明文。當事人於訴訟繫屬中，雖將其為

訴訟標的之法律關係移轉於第三人，亦仍不失其為實施訴訟之權能，即

仍為該訴訟事件之當事人，此即所謂當事人恒定之原則，惟該當事人既

因訴訟標的之移轉，在實體法上已非享有該法律關係之權利或負擔義務

之主體，為保護他造當事人之利益，法律不得不擴張，該訴訟確定判決

之既判力，使及於訴訟標的受移轉之第三人，故同法第 401 條第 1 項規

定：確定判決，除當事人外，對訴訟繫屬後為當事人之繼受人者，亦有

效力，亦即訴訟繫屬後受讓為訴訟標的法律關係之第三人，亦為確定判

決效力所及，應受判決效力之拘束。 

該分割共有物事件原告係基於土地共有權訴請分割共有物，嗣被告於訴

訟繫屬後將第 2234 及 2235 號土地共有權移轉於受讓之第三人，則無論

其移轉係於該訴訟事件判決前或判決確定後，其判決之效力均及於受移

轉之第三人。惟其受讓之權利範圍，僅局限於被告所分得之部分。 

本案應依上開法院確定判決主文意旨辦理登記。惟因羅美省於訴訟繫屬

後將其部分土地移轉於羅美特，其判決分割所有部分，同意貴處來函說

明二所擬意見辦理公同共有登記為羅美省及羅美特，並通知雙方協議登

記其應有部分。 

(八)土地經法院判決共有物分割確定，部分土地未依據法院判決辦理共有物

分割登記，而由分割後已喪失該土地權利之原登記名義人移轉予第三

人，登記機關不得逕為塗銷該土地所有權移轉登記疑義 

(內政部 85.12.11（85）台內地字第 8511932 號函) 

按『共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止及各自

取得分得部分所有權之效力。共有人對於他共有人分得之部分，既喪失
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共有權利……』最高法院 51 年度台上字第 2641 號判例可資參照。來函

所述，共有土地經法院判決分割確定後，部分共有人持法院該項判決前

往登記機關辦理分割登記，惟因登記機關未依據法院之判決意旨亦為其

他未到場之共有人辦理登記，以致其他未到場之共有人因分割所取得之

土地於土地登記簿上仍登記為原來全部共有人所共有，並於嗣後遭某一

原共有人以買賣為原因，將該部分土地之所有權應有部分六分之一移轉

登記予第三人等情，為移轉登記之該原共有人實際並非上開土地之共有

人，其所為之移轉行為，應屬無權處分。 

因登記機關未依據法院之判決意旨亦為其他未到場之共有人辦理登記，

以致其他未到場之共有人因分割所取得之土地於土地登記簿上仍登記為

原來全部共有人所共有，並於嗣後遭某一原共有人以買賣為原因，將該

部分土地之所有權應有部分六分之一移轉登記予第三人等情，為移轉登

記之該原共有人實際並非上開土地之共有人，其所為之移轉行為，應屬

無權處分。又按『依本法所為之登記，有絕對效力。』土地法第 43條定

有明文：而『土地法第 36條 (按現行法第 43條) 所謂登記有絕對效力，

係為保護第三人起見，將登記事項財予絕對真實之公信力，故第三人信

賴登記，而取得土地權利時，不因登記原因之無效或撤銷，而被追奪……』

本院亦著有院字第 1919號解釋，故前開受移轉登記之第三人如係善意，

應受土地法第 43條之保護。」 

(九)民法第 759、759-1、824-1、825條、土地法第 43條、民事訴訟法第 401

條及實務見解參照，為確保交易安全，倘受讓訴訟標的物第三人，係信

賴不動產登記者，因受土地法及民法保護，其「既判力之主觀範圍」，

基於各該實體法上規定，即例外不及於該受讓訴訟標的物之善意第三

人，即信賴不動產登記之善意第三人受讓土地應有部分者，縱出讓原共

有人，依分割判決不得保有其應有部分所有權，且出讓時已成為無權利

人，惟該善意受讓第三人仍不受該判決拘束。 

(法務部 103.7.7法律字第 10303507700號函復財政部) 

(十)共有土地於法院訴訟中，在未達成共有物分割和解前，共有人之

一將其應有部分移轉登記與第三人，嗣後該第三人得否持原共有

人之和解筆錄，申辦共有物分割測量登記。  

(內政部 81.12.23 台內地字第 8116509 號函) 

司法院秘書長…函略以：「一、分割共有物之訴為形成之訴，其

訴訟標的之形成權，須以法院之判決直接發生、變更或消滅當事

人間之權利義務關係。所成立之訴訟上和解，則係基於當事人之

協議解決其分割方法，僅生協議分割效力，不生形成判決分割效

力，無從逕依和解筆錄消滅共有權及取得單獨所有權。分割共有
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物之訴成立訴訟上和解，成立內容如有約定協同辦理分割登記義

務，該協同辦理登記之約定除當事人外，對於訴訟繫屬後為當事

人之繼受人，包括因法律行為受讓訴訟標的債權或物權之特定繼

承人，亦有效力。」本部同意上開意見。 

四、既判力 (即實體上確定之效力) 客觀範圍 

(一)民事訴訟法第 400 條第 1 項：「除別有規定外，確定之終局判決就經裁

判之訴訟標的，有既判力。」 

(二)一事不再理原則，乃指同一事件已有確定之終局判決者而言。其所謂同

一事件，必同一當事人就同一法律關係而為同一之請求，若此三者有一

不同，即不得謂為同一事件，自不受確定判決之拘束。 

(最高法院 19上第 278號判例) 

(三)按判決之實質確定力除有消極作用即一事不再理外，尚有積極作用即新

訴不得為與前訴既判事項為不同之認定，當事人亦不得為不同之主張，

如新訴與前訴訟標的不同，新訴仍應以前訴之既判事項為基礎，後訴法

院並不重新審理。申言之，訴訟標的法律關係，於確定之終局判決中經

裁判者，當事人一造以該確定判決結果為基礎，於新訴訟用作攻擊防禦

方法時，他造應受其既判力之拘束，不得以該確定判決言詞辯論終結

前，所提出或得提出而未提出之其他攻擊防禦方法，為與該確定判決意

旨相反之主張。            (最高法院 42年台上字第 1306號判例) 

(四)民事訴訟法第 400條第 1項規定確定判決之既判力，惟於判決主文所判

斷之訴訟標的，始可發生。若訴訟標的以外事項，縱令與為訴訟標的法

律關係有影響，因而於判決理由中對之有所判斷，除同條第 2項所定情

形外，尚不能因該判決已經確定而認此項判斷有既判力(即實體上確定

之效力)。                (最高法院 73年台上字第 3292號判例； 

內政部 79.7.11台內地字第 816948號函； 

內政部 79.7.12台內地字第 819057號函) 

五、爭點效 

(一)按學說上所謂之「爭點效」，係指法院於確定判決理由中，就訴訟標的

以外當事人所主張之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為判斷時，除

有顯然謂背法令，或當事人已提出新訴訟資料足以推翻原判斷之情形

外，於同一當事人就與該重要爭點有關所提起之他訴訟，不得再為相反

之主張，法院亦不得作相反之判斷，以符民事訴訟法上之誠信原則而

言。該「爭點效」必以「於同一當事人間」、「非顯然違背法令」及「未

提出新訴訟資料足以推翻原判斷」等情形始有其適用。 

(最高法院 95年台上字第 1972號民事判決) 

(二)確定判決既判力發生後，除有顯然違背法令情形，法院不得就已判斷之
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爭點法律關係，做出相反判斷或主張  

(臺灣高等法院臺中分院 102.6.25民事判決 101年度重上字第 101號) 

學說上所謂「爭點效」，係以尊重訴訟上誠實信用（訴訟禁反言）原則，

及避免紛爭反覆發生，一舉解決當事人間紛爭（紛爭解決一回性）之要

求為其理論根據。確定判決既判力發生後，除有顯然違背法令情形，否

則法院於判決理由中，就訴訟標的以外當事人主張之重要爭點，本於當

事人辯論結果已為判斷時，法院及當事人就該已經法院判斷之重要爭點

法律關係，皆不得任作相反判斷或主張，以符合符民事訴訟誠信原則。 

參、不動產判決登記實務 
一、爭訟事實(真相查證)與法律見解(適用法律)之審查原則 

(一)行政程序法第 43 條規定係對行政機關於行政程序中進行調查證據，其

證明力之規定。所謂論理法則，係指理論認識及邏輯分析之方法；經驗

法則，則指人類本於經驗累積歸納所得之法則。行政機關依全部意見陳

述及調查證據結果判斷事實真偽，仍應受經驗法則及論理法則之拘束。 

另所謂論理解釋，乃不拘泥於法條文字之字句，而以法秩序之全體精神

為基礎，依一般推理作用，以闡明法律之真義，為法律之解釋方法之一。

法律解釋與事實判斷為不同之概念，行政機關解釋法律，並不限於論理

解釋，仍可探求各種解釋方法適用具體個案。 

(法務部 100.5.6法律決字第 1000011926號函) 

※ 例如當事人辦畢買賣所有權移轉登記後，提出申請回復原狀，應先依

職權釐清擬塗銷之買賣移轉登記，當時所立契約是否有效成立(事實判

斷)、有無違反強制禁止規定…等事實真相，再接續就其衍生之法律關

係或法律效果進行審究(法律解釋)。 

有可能擬塗銷已辦竣之買賣移轉登記，係行使解除契約，應申報土地

增值稅再申請第 2 次的物權移轉；也可能原買賣為無效契約，當事人

申請塗銷買賣移轉登記回復原狀後，另洽稅捐機關退稅，二者有別。 

(二)行政法院之判決意旨，其法律見解部分完全拘束行政機關，而事實認定

部分則仍尊重原機關之見解。 

(法務部 99.11.11法律字第 0999049601號函) 

行政法院所為撤銷原決定及原處分之判決，如係指摘事件事實尚欠明

暸，應由被告機關調查事證另為處分時，該機關即應依判決意旨或本於

職權調查事證。倘依重為調查結果認定之事實，認前處分適用法規並無

錯誤，得維持已撤銷之前處分見解；若行政法院所為撤銷原決定及原處

分之判決，係指摘其適用法律見解違誤時，該管機關即應受行政法院判

決拘束。 
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二、判決主文始有既判力  (辦理物權登記之法律關係) 

(一)依法院判決申辦土地登記，應僅就法院判決主文所判斷之標的為之。 

(內政部 87.6.3台內地字第 8705586號函) 

案經函准司法院秘書長…函略以：「二、按『民事訴訟法第 400條規定確

定判決之既判力，惟於判決主文所判斷之訴訟標的，始可發生。』業經

最高法院 73 年台上字第 3292 號判例指明在案。又法律關係之一部為判

決標的者，其判決之既判力僅及於法律關係之一部，故已登記之土地權

利，如非屬判決主文所判斷之訴訟標的，尚非確定判決既判力所及，縱

法院之判決係就法律關係之一部為之，其他部分未經於判決主文判斷

者，似亦非該確定判決既判力所及。…」本部同意司法院秘書長意見，

請參酌辦理。 

(二)判決主文所判斷之訴訟標的始有既判力，若屬判決理由中之判斷，除民

事訴訟法第 400條第 2項所定情形外，難認其有既判力。 

(內政部 79.7.11台內地字第 816948號函) 

三、判決確定始得受理登記 

按判決，於上訴期間屆滿時確定，但於上訴期間內有合法上訴者，阻其確

定，為民事訴訟法第 398條第 1項所明定。本件臺灣臺北地方法院判決既

載明：「如對本判決上訴，須於判決送達後 20日內向本院提出上訴狀」，

則於當事人依同法第 399條請求法院付予判決確定證明書前，該判決是否

確定，不得而知。如原告據以依土地登記規則第 27條規定單獨申請登記，

依法尚有未合，應依土地登記規則第 56條規定辦理。 

(內政部 77.4.28台內地字第 592222號函) 

※民事訴訟法第 399條: 

「○1 當事人得聲請法院，付與判決確定證明書。 

○2 判決確定證明書，由第一審法院付與之。但卷宗在上級法院者，由上級

法院付與之。 

○3 判決確定證明書，應於聲請後 7日內付與之。 

○4 前三項之規定，於裁定確定證明書準用之。」 

四、判決與繼承 

(一)法院共有物分割判決，將有繼承權者漏列或無繼承權者誤列，登記

機關得依法院判決主文辦理登記。 

(內政部 83.1.6 台內地字第 8216481 號函) 

(二)未辦繼承登記之土地，其共有人不得直接以繼承人名義訴請共有物分

割登記。      (最高法院民事裁判 84.4.21台上字第 936號裁判) 

(三)共有土地經法院判決分割後，部分共有人之繼承人拒不辦理繼承登記

者，他共有人得代位申辦繼承登記。 
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(內政部 76.7.3台內地字第 517421號函) 

(四)依法院判決申辦共有物分割登記，部分共有人已死亡者，得暫以該死者

名義辦理登記。   (內政部 87.10.13台(87)內地字第 8710168號函) 

(五)繼承人於法院確定判決前，即已申辦分割繼承登記完竣，其申辦繼承登

記之繼承人與法院確定判決之繼承人相符者，得依該法院確定判決申辦

共有物分割登記       (內政部 89.9.6台內中地字第 8917185號函) 

1.系爭土地共有人之一訴請法院判決共有物分割，因共有人劉○○已死

亡，判決爰除共有物分割外，並命應由該共有人之 5位繼承人就該共有

人之應有部分辦理繼承登記。惟該五位繼承人於判決確定前，即已申辦

分割繼承登記完竣，因其申辦繼承登記之繼承人與法院確定判決之繼承

人相符，故該 5位繼承人既經協議系爭土地之持分由其中 1位繼承人繼

承取得，尚無不合，亦無違該法院確定判決。本案既經辦理繼承登記完

竣，得依該法院確定判決申辦共有物分割登記。 

2.復查本部 86.10.8 台 86 內地字第 8682708 號函釋之案情係申辦繼承登

記之繼承人與法院判決繼承人不符，其係肇因私產與家產認定不同，致

得為繼承之不同所致，與本案情形尚屬有別，併此敘明。 

(六)法院確定判決後，再辦理與判決意旨不符之繼承登記，應予撤銷。 

(內政部 86.10.8台內地字第 8682708號函) 

案經會商獲致結論如次：本案共有人之一訴請法院判決共有物分割，因

部分共有人死亡，判決主文爰除共有物分割外，對於已故共有人之繼承

人亦明確諭示。惟原告持憑法院確定判決代位申辦繼承登記及共有物分

割登記前，已故共有人之部分繼承人在判決確定後未持該確定判決而向

登記機關申辦與判決意旨不符之繼承登記完畢。查本案繼承人既已告確

定，其部分繼承人申辦與判決意旨不符之繼承登記與民事訴訟法第 401

條規定有違，故登記機關嗣後受理系爭土地判決共有物分割登記之申

請，對與該判決意旨不符之原繼承登記應予撤銷，改依該判決意旨辦理

繼承登記及共有物分割登記；登記機關於登記完畢後並應將結果通知原

登記簿所載繼承人，各繼承人如有異議，宜循司法途徑解決。 

(七)公同共有土地於徵收公告期滿後，始接獲法院確定判決因繼承權存在而

變更共有人數，其徵收補償費究應依據土地登記簿登載事項或依據法院

判決發給疑義       (內政部 98.1.20台內地字第 0980013703號函) 

…繼承人無待繼承登記，自繼承開始時，即承受被繼承人財產上一切權

利義務（民法第 1148條規定參照），縱非土地登記簿上之名義人，仍不

影響其為真正之所有權人。本案繼承權之有無既經司法機關判決確定在

案，且徵收機關已依職權得知真正權利人，縱與土地登記簿上之名義人

不符，貴部來函說明三認為仍應以法院確定判決由公同共有 15人領取徵
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收補償費之意見，本部敬表贊同。」本案請以法院確定判決由公同共有

15人領取徵收補償費。 

五、判決與限制登記 

(一)假處分標示申辦判決塗銷地上權登記 

土地共有人之一聲請法院囑託辦竣第三人之地上權假處分登記後，他共

有人持確定判決申請塗銷該地上權疑義案。 

(內政部 106.7.3台內地字第 1060423621號號函復臺北市) 

案經函准司法院秘書長…號函以：「二、各共有人依民法第 821條規定，

對於第三人就共有物之全部為本於所有權之請求，如受勝訴判決確定，

其效力及於其他共有人。貴部來函所指事例，共有人蘇君係依民法第 821  

條規定為全體共有人之利益提起塗銷地上權登記訴訟，並獲勝訴判決確

定，則該確定判決之效力自應及於未成為前開訴訟形式上當事人之其他

共有人黃君等人。三、按禁止債務人就特定財產為處分之假處分，其效

力僅在禁止債務人就特定財產為自由處分，不能排除法院之強制執行（最

高法院 74年台抗字第 510號民事判例意旨參照），所稱法院強制執行，

指由法院實施之強制執行程序而言，不包括強制執行法第 130 條所定非

由法院實施之意思表示請求權之執行。 

本案第三人之地上權已因法院囑託而辦竣假處分登記，該假處分未經塗

銷前，雖不能排除法院之強制執行，但此所謂法院強制執行，不包括依

強制執行法第 130 條所為意思表示請求權之執行。」本部同意上開司法

院秘書長意見，請依有關法令本於權責核處。 

※ 禁止債務人就特定財產為處分行為之假處分，其效力僅在禁止債務人就

特定財產為自由處分，並不排除法院之強制執行。 

(最高法院 74.11.29-74年台抗字第 510號民事判例) 

(二)假扣押標示申辦共有物分割登記 

陳○申辦羅東鎮興東段 1040地號土地判決共有物分割登記疑義案 

(內政部 106.9.5台內地字第 1060433229號函復宜蘭縣政府) 

案經函准司法院秘書長 106.8.25…函復略以:「二、按共有物分割之性

質係將共有人就共有物全部之應有部分，轉為特定部分，分割前後之權

利應維持不變，共有物之應有部分經實施查封後，共有人(包含執行債

務人及非執行債務人)仍得依民法第 824 條規定之方法，請求分割共有

物。惟協議分割之結果有礙執行效果者，對於債權人不生效力，至於裁

判分割，係法院基於公平原則，決定適當之方法而分割共有物，自不發

生有礙執行效果問題，債權人即不得對之主張不生效力(最高法院

69.7.29-69年度第 14次民事庭會議決議參照)，故不動產應有部分之假

扣押查封登記等限制登記未經塗銷前，共有人持憑法院確定判決向登記
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機關申辦共有物分割登記，應予准許。三、如裁判分割結果，假扣押債

務人僅受有價金分配或金錢補償時，其假扣押查封之效力，類推適用強

制執行法第 134條拍賣假扣押動產提存賣得價金之規範意旨，可繼續存

在於金錢補償等代替利益(本院釋字第 504號解釋意旨參照)，故如裁判

分割共有物於判決確定後，負補償義務之共有人未提出應補償之金錢，

為保護應受補償共有人之利益，依民法第 824條之 l第 4項、第 5項規

定，應受補償共有人就補償金額，對於補償義務人分得之不動產有抵押

權，於辦理共有物分割登記時，應一併登記。四、至 105.6.22 修正公

布同年 7月 1日施行之刑事訴訟法第 133條第 2項、第 4項、第 6項前

段規定:為保全追徵，必要時得酌量扣押犯罪嫌疑人、被告或第三人之

財產；扣押不動產、船舶、航空器，得以通知主管機關為扣押登記方法

為之；依本法所為之扣押，具有禁止處分之效力，不妨礙民事假扣押、

假處分及終局執行之查封、扣押。因上開第 6項規定係為達到澈底剝奪

犯罪所得，及兼顧善意第三人權益之保障(立法理由參照)，是上開禁止

處分，是否影響確定判決發生共有物分割效力，宜參酌立法意旨、共有

物分割性質並斟酌實際個案情形判斷之。…至登記機關受理登記應踐行

之程序及登記方法，尊重受理登記機關本於權責所為，惟如為登記，仍

請副知囑託限制登記機關為宜，俾利周延。」本案請依司法院秘書長意

見辦理。 

(三)共有土地經法院判決分割確定後，辦理登記前共有人之一之部分應有部

分經辦畢查封登記，該查封登記未塗銷前，其他共有人持憑法院確定判

決申辦共有土地分割登記時，地政機關應先洽原囑託查封登記法院。 

（內政部 88.8.18台內中地字第 8804614號函） 

六、有權提出不動產權利變更登記之申請人 

(一)持憑法院判決單獨申辦土地登記之權利人，係指判決主文諭知勝訴之當

事人。             (內政部 88.9.10台內中地字第 8809530號函) 

(二)土地登記規則第 141條第 1項第 2款所稱「依法院確定判決申請移轉登

記之權利人」包括訴訟上和解、調解成立之人。 

※依土地登記規則第 128 條第 2 款(現行第 141 條第 1 項第 2 款)規定申

請移轉登記時，無須檢附法院查復無其他假扣押、假處分之文件。 

(內政部 82.7.14台內地字第 8208734號函) 

(三)權利人依法院判決確定取得土地權利，因故怠於申辦登記，被告單獨申

請移轉登記時，應另取得執行名義。 

(內政部 75.12.4台內地字第 461736號函) 

(四)以對人之債權關係為標的之和解，僅受讓權利標的物之第三人持憑該和

解筆錄單獨申辦所有權移轉登記，應不予受理。 
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（內政部 77.6.22台內地字第 606584號函） 

1. 案經函准司法院秘書長 77.6.3 (77) 秘台二廳 (一) 字第 01509 號函

以：「按和解成立者，與確定判決，有同一之效力。確定判決，除當

事人外，對於訴訟繫屬後後為當事人之繼受人者，及當當事人或其繼

受人占有請求之標的物者，亦有效力。民事訴訟法第 380 條第 1 項、

第 401 條第 1 項分別定有明文。貴部函稱之法院和解筆錄內載略以：

原告願將某房地應有部分移轉登記與某第三人等情，縱可認係成立民

法第 269 條所定之利他契約，惟該法條所定『其第三人對於債務人亦

有直接請求給付之權』，係實體法上之權利，在訴訟上，該第三人，

如係民事訴訟法上揭第 401 條第 1 項所定當事人以外之人，該訴訟上

和解對之自亦有效力，否則，該第三人尚非訴訟上和解效力所及之人。」 

2. 本部同意司法院秘書長上揭函之見解，本案和解既為給付應得價款事

件，自係以對人之債權關係為其和解標的，而該第三人僅為受讓權利

標的物之人，並未受讓該債權關係中之權利或義務，原和解之效力，

自不及於第三人 (參照最高法院 61年台再字第 186號判例) ，是以該

第三人持憑該和解筆錄依土地登記規則第 26條第 4款規定申辦本案土

地所有權持分移轉登記，應不予受理。 

(五)債務人持同意辦理不動產移轉登記為債權人所有之和解筆錄，單獨申請

登記，應予受理。     （內政部 77.12.15台內地字第 659329號函） 

案經函准司法院秘書長 77.12.1 (77)秘台廳 (一)字第 02175號函：「本

院 75.11.24 (75) 秘台廳一字第 01813號函，係指命被告辦理所有權移

轉登記之判決，其債權人得單獨申請登記，債務人既非債權人，如債權

人不欲行使其權利，法律似無依債務人之申請，強課債權人接受移轉登

記義務之規定。本件不動產所有權移轉登記申請案，係債務人欲將不動

產所有權移轉登記予債權人，因債權人拒不接受協同辦理申請，經債務

人起訴後成立訴訟上和解，債權人同意協同債務人就登記為債務人所有

之不動產，向地政機關辦理移轉登記為債權人所有。 

是債權人已為接受所有權移轉登記之意思表示，與本院前函所指情形不

同。而此項命被告為一定意思表示之訴訟上和解，依法與確定判決有同

一效力，依強制執行法第 130 條前段規定，視為自判決確定時已為其意

思表示，毋庸強制執行。」本部同意上開司法院秘書長意見。 

本案義務人得憑法院和解筆錄，單獨申請將本案不動產移轉予權利人。 

(六)土地登記規則所謂「法院確定判決」就請求分割共有物之裁判而言，法

院之判決不論僅為命兩造當事人為共有物如何分割之主文宣告(形成判

決)，抑併有命兩造就分割結果應偕同辦理分割登記(給付判決)之主文

宣示，地政機關均准予單獨申請登記。 
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(內政部 80.1.8台內地字第 888138號函) 

(七)共有土地經協議分割後，共有人之一訴請其他共有人協同辦理自

己分得土地之分割登記，於勝訴判決確定後，該共有人持確定判

決申請登記，地政機關應依判決主文辦理。 

(內政部 83.6.7 台內地字第 8379978 號函) 

七、原告 Vs 被告  (當事人範圍) 

(一)依土地法第 34 條之 1 規定處分土地經訴請法院判決移轉，承買

人依法院確定判決申請所有權移轉登記，雖該法院判決書所載僅

以同意出賣之共有人為被告者，登記機關仍應予受理。 

(內政部 82.9.2 台內地字第 8210955 號函)  

(二)所有權移轉事件 

(臺灣新北地方法院之 99年度上更(二)字第 21號民事判決 99.6.30確定) 

1.主文：「…被上訴人應將坐落臺北縣○市中原段 16地號土地所有權應有

部分 114103分之 5735移轉登記予上訴人。…」 

2.事實、理由、疑義 

(1)系爭共有土地原登記名義人陳○應有部分 1/6，因 89.7.16死亡，經

全體繼承人陳◎…等 5人於 94.3.28辦竣公同共有 6分之 1。今本案

判決確定，由陳◎單獨申辦所有權移轉登記，惟判決結果記載被上訴

人僅「陳一、陳二、陳三、許陳四」等 4人，與登記名義人「陳◎(原

告)、陳一、陳二、陳三、許陳四」等 5 名不符，致生應負所有權移

轉義務及原告陳義芳之潛在應有部分權利是否受影響之疑。 

(2)事實及理由第六點(三)所載「.....則陳○對上訴人所負之移轉系爭

土地所有權之義務即應由陳○之全體繼承人連帶負責...。...惟本件

系爭契約既為陳碧生前就系爭土地為家產分配，為陳○依系爭契約所

負之義務，陳○業已死亡，其義務則由其全體繼承人繼承，…」，應

解為所有權移轉登記義務人為陳○之全體繼承人，惟於訴訟繫屬之權

利、義務爭訟間，應負移轉物權義務之被告，即確定判決應受拘束之

當事人，即如判決書所示為被上訴人一等 4人，登記機關辦理土地所

有權應有部分移轉時，自應以包含陳◎登記名義在內之全體繼承人為

之，亦即判決書記載之被上訴人陳一等 4人與判決事實及理由所載之

全體繼承人為同一主體範圍。地所應受理原告陳◎移轉取得應有部分

114103分之 5735，殘餘 684618分之 79693則屬陳○之遺產，仍維持

全體繼承人陳◎等 5人公同共有。 

(三)原告臺灣銀行與被告黃●等 4人間分割遺產事件 

(臺灣新北地方法院 100.5.確定-100年度家簡字第 6號判決) 

1.主文：「准將被繼承人黃○所遺財產（新北市○區○段 840 地號、地
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目建地、面積 840.57平方公尺、權利範圍 800 分之 29之土地；及其

上建物門牌號碼新北市○區○路 207 巷 30 弄 12 號 2 樓），按 5 位繼

承人即(債務人)黃一、被告黃二、被告黃三、被告黃四、被告黃五，

每人各五分之一之應繼分比例予以分割，每人各取得五分之一。」 

2.事實、理由 

(1)系爭不動產雖已由被告四人與(債務人)黃一辦妥公同共有之繼承

登記，原告亦憑對債務人黃一之債權而查封系爭不動產，但因債務

人黃一怠於行使分割遺產權利，致原告無法拍賣取償債權之事實。 

(2)按民法第 242條規定：「債務人怠於行使其權利時，債權人因保全

債權，得以自己之名義，行使其權利。」、同法第 1164 條前段規

定：「繼承人得隨時請求分割遺產」。本件原告之債務人黃一為繼

承人，得隨時請求分割遺產，惟其怠於行使，致原告債權無法實現，

原告為保全債權，故得代位行使分割遺產權利。從而，原告代位黃

一請求就被繼承人所遺系爭不動產，按 5位繼承人各 5分之 1應繼

分比例予以分割，每人各取得 5分之 1，為有理由，應予准許。 

(四)法院確定判決之當否，非地政機審查之範圍；法院之判決對繼承人之一

漏未裁判時，地政機關宜依判決主文辦理登記。 

(行政院 56.4.1台內字第 2359號令； 

內政部 81.1.18台內地字第 8177529號函) 

(五)分割共有物案件對於共有人須合一確定，然判決漏列部分共有人，自欠

缺當事人適格，實質上不生效力。 

(臺灣桃園地方法院 101.1.5-100年度再字第 13號判決件) 

訴訟標的對於共同訴訟之各人必須合一確定者，須一同起訴或一同被

訴，當事人始為適格。如未以該共同訴訟人之全體一同起訴或被訴，而

法院誤為適格當事人，對之就訴訟標的為實體裁判，該裁判縱經確定，

對於應參與訴訟之共同訴訟人全體均無若何效力可言。本件係分割共有

物案件，對於共有人必須合一確定，然系爭判決漏列部分共有人，自欠

缺當事人適格，不生何效力，系爭判決實質上既不生效力，自無判決安

定性得以貫徹，且當事人得另行提起訴訟，亦無需透過特別救濟再審程

序以達判決正確性、法律正義之必要，參酌大法官第 482號解釋意旨，

自無提起再審之訴之必要。 

八、審核訴訟主體 (原告或被告)與登記名義人是否權屬相符 

(一)法院判決係命特定被告就某特定之不動產為移轉登記之意思表示，而非

命地政機關應辦理移轉登記，故該不動產之登記名義人如非被告，或祭

祀公業之管理人不符者，地政機關仍應本於其職權而為適法之處分。申

請人持憑法院確定判決書申辦土地所有權移轉登記，登記機關仍應本於



 ２４ 

職權審查該不動產之登記名義人是否為該判決之被告，祭祀公業管理人

是否相符等事項，以為登記之准駁。 

(內政部 86.2.22台內地字第 8601820號函) 

(二)申請人持憑法院判決確定證明申辦移轉登記，判決書上記載被告住址與

登記簿不符，惟姓名及不動產標的相符，因法院於受理訴訟案件時，對

於當事人身分之真正及適格應已予審認，故登記機關得無須再審查被告

之住址是否相符。(內政部 93.6.28內授中辦地字第 0930724554號函) 

(三)為 81 年間汐止區林茂盛土地遭冒名辦畢住址更正及書狀補給案，爾後

類此資料不全之更正申請，應確實查明檔存地籍資料，倘相關資訊有查

證之必要，仍應踐行請當事人舉證或發函相關機關查詢等調查程序，以

維地籍登記之正確性及真正權利人權益。 

(新北市政府 95.7.24北府地籍字第 0950501569號函) 

(四)經法院確定判決應由被告移轉登記予原告之土地，得否再依地籍清理條

例相關規定辦理事宜。(內政部 98.7.7台內地字第 0980127268號函) 

1.案經轉准司法院秘書長…函以：「...二、旨揭所述民事確定判決，主

文係命被告應將系爭土地之所有權移轉登記給原告，其訴訟標的為原

告對被告之系爭土地所有權移轉登記請求權，並非系爭土地所有權本

身。系爭土地所有權歸屬並非該訴訟事件之訴訟標的，並不會因前開

確定判決生確定系爭土地所有權歸屬之效力。至於當事人或關係人

間，就系爭土地權利另行提起訴訟，其訴訟標的是否為確定判決效力

所及，而有依民事訴訟法第 249 條第 1 項第 7 款駁回訴訟情形，事涉

具體個案，應由法院認定裁判，本院未便表示意見。三、至得否再依

地籍清理條例相關規定辦理，屬內政部權責，宜由該部自行酌處。」。 

2.基於本條例立法目的在清理權利內容不完整或與現行法令規定不符之

地籍登記，以釐清土地權屬。類此清查係屬應辦理地籍清理土地，倘

曾經法院確定判決應由被告移轉登記予原告，其訴訟標的為原告對被

告之系爭土地所有權移轉登記請求權，並非系爭土地所有權本身者，

土地所有權歸屬並不因確定判決發生確定系爭土地所有權歸屬效力，

為達成本條例立法意旨，仍應依本條例相關規定辦理。至當事人或關

係人間，倘於地籍清理程序進行中，就系爭土地權利另行提起訴訟，

其訴訟標的是否為確定判決效力所及，應由法院認定裁判，尚非屬地

政機關權責。 

九、對待給付 

(一)案經函准司法院秘書長80.11.21(80)秘台廳(一)字第02282號函以：「按

為執行名義之判決，係命債務人為一定之意思表示而不表示者，視為自

判決確定時已為其意思表示，強制執行法第 130條前段定有明文。來函



 ２５ 

所附民事確定判決，僅命被上訴人陳某等「應就前項土地以每分地按稻

榖 3100 台斤之地價為價金，與上訴人訂立買賣及移轉所有權之契約，

並將其所有權移轉登記與上訴人」。並未命上訴人同時為該項價金之對

待給付。自屬不附對待給付而單純命被上訴人為意思表示之判決。 

依上開規定，自該判決確定時，視為被上訴人已公判決所示之稻殼數量

為價金，承諾出賣土地予上訴人，並已訂立移轉所有權之書面契約。上

訴人得以該確定判決代替書面契約，依土地登記規則第 26 條第 4 款(現

行第 27 條第 4 款)之規定，單獨申辦所有權移轉登記，無須另檢附已支

付價金或提出相當擔保之證明書及買賣移轉契約書。」本部同意上開司

法院秘書長意見。     （內政部 80.12.6台內地字第 8073685號函） 

(二)案經本部函准法務部 72.10.4法(72)律字第 12177號函以：「本件經轉

准司法院秘書長 72.9.23(72)秘台廳(一)字第 01711 號函略以：『強制

執行法第 130條第 2項所謂『法院就已為對待給付，予以證明書』者，

係指依執行名義判決所命對待給付之本旨已為給付之證明書而言。故如

法院提存書所載提存之金額，低於執行名義判決所命對待給付之金額，

則該提存書尚難謂係該條所定之證明書，從而地政機關自不能依該條所

定，視為已為意思表示，而為所有權移轉登記。」本部同意上開法務部

轉據司法院秘書長函表示之意見。 

(內政部 72.10.18台內地字第 187897號函) 

(三)依土地登記規則第 26條(現行第 27條)規定：因法院判決確定而取得之

土地權利，得由權利人或登記名義人單獨申請之。本案周憲彥君等所有

朱厝崙段 98-10 地號土地(重測後為長春段貳小段 931 號)及其上 5434

號等 5 棟建物，既經法院判決確定，應於施君謀君為對待給付 1000 萬

元之同時交付與施君，茲施酉已提出對待給付之證明，依上開規定，自

得由其單獨申請移轉登記。至當事人所主張之遲延給付責任，應由其訴

請法院審理。在未經法院囑託辦理查封登記前，依土地登記規則第 52

條第 2項(現行第 61條第 2項)規定，不得停止登記之進行。 

（內政部 69.12.19台內地字第 71840號函） 

(四)案准司法院秘書長 75.9.24(75)秘台廳(一)字第 1691號函：「和解筆錄，

和解內容第一項關於土地及其地上建物所有權之移轉，林茂隆君得隨時

申請辦理登記，至第二項未到期之給付，則應俟清償期屆至時，林茂隆

君始有給付之義務。」 

本部同意上開司法院秘書長意見。本案林茂隆君與其依和解筆錄申辦所

有權移轉登記，請依上開說明辦理。 

(內政部 75.10.6台內地字第 445814號函) 

(五)調解筆錄相對人於建成所 100年 7月 18日收件，單獨申請土地所有權
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移轉登記，提出已為對待給付證明，且該筆土地尚未移轉與第三人，亦

未有其他妨礙申辦所有權移轉登記之法律行為，應准予受理登記。 

(臺北市政府地政局 100.8.29北市地籍字第 10032457700號函) 

蘇陳君於約定期日前分別匯出款項予江君(調解筆錄聲請人-登記名義

人)，惟筆錄載有：江君應於 100 年 7 月 15 日將本案土地移轉予蘇陳

君(調解筆錄相對人)，，如江君違約不履行，除返還價金於蘇陳君外，

並願給付蘇陳君 399 萬元之懲罰性違約金之字樣，致生蘇陳君對土地移

轉登記是否仍有請求權之疑義。 

案經本處以 100.8.8 北市地籍字第 10032303800 號函擬具：「……本

處以為該調解筆錄所載江君是否有選擇權，似非登記機關得審查事項，

蘇陳君既依臺灣士林地方法院前開調解筆錄內容提出已為對待給付證

明，則其形式、實質要件皆已與土地登記規則第 12 條、第 27 條規定

之要件相符，且江君未於 100年 7 月 15 日前將系爭土地移轉予第三人，

亦未有其他妨礙蘇陳君單獨申辦所有權移轉登記之法律行為，故擬准予

受理登記……」之意見，報奉內政部前開函核復略以：「……同意依貴

處所擬意見辦理……」，本案請依內政部上開函示辦理。 

(六)權利人持憑法院確定判決，申辦共有物分割登記，涉及金錢補

償，應否提出已為對待給付之證明文件處理事宜 

(內政部 81.2.27 台內地字第 8178260 號函) 

權利人持憑法院確定判決，申辦共有物分割登記，涉及金錢補償

時，應依左列規定辦理。 

1.於法院就共有物分割之訴為原物分配並命為金錢補償之判決，

無須提出已為對待給付之證明文件。(形成判決) 

2.於法院依兩造之分割協議契約命為應協同辦理共有物分割登記

之判決，如主文未諭示應同時提出對待給付之條件者，亦無須

提出已為對待給付之證明文件。如主文諭示應同時提出對待給

付之條件，且申請人為依該判決應負金錢給付義務之共有人

者，應檢附其已為對待給付之證明文件，依土地登記規則第 81

條(修正為第 100 條)規定受理登記；至應負金錢給付義務者，

為其他未會同申請登記之共有人時，其所有權狀應俟其檢附已

為對待給付證明文件，並繳納有關稅費後再行繕發。(給付判決) 

(七)法院就分割共有物之訴為原物分配並命為金錢補償之判決時，不生對待

給付問題。   (司法院 81.1.30（81）秘台廳（一）字第 00855號函) 

共有物之分割，經分割形成判例確定者，即生共有關係終止及各自取得

分得部分所有權之效力，最高法院 51年台上字第 2641號著有判例。法

院就共有物分割之訴為原物分配並命為金錢補償判決時，各共有人取得
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分得部分之所有權，係基於法院確定之形成判決所生效力，與已否履行

金錢補償義務無關；且法院以原物分配各共有人，共有人間受配部分，

有較其應有部分計算者增多或減少情形，為顧及經濟上價值及維持公平

而命互為金錢補償，乃屬共有物之分割方法，並非因當事人間有互負債

務約定而為同時提出金錢補償為條件之判決，不生對待給付問題。 

另法院依兩造分割協議契約命為應協同辦理共有物分割登記之判決，如

主文未諭示應同時提出對待給付條件者，依該判決應負金錢給付義務之

共有人申請辦理共有物分割登記，無須提出已為對待給付證明文件。 

十、時效抗辯 

(一)權利人依法院確定判決等文件申辦土地所有權移轉登記，義務人有時效

之抗辯權。         （內政部 81.12.4台內地字第 8114492號函； 

內政部 87.9.4台內地字第 8793374號函） 

按消滅時效之客體為請求權，此請求權包括債權及物權請求權，

除已登記之不動產所有權人之回復請求權及除去妨害請求權依大

法官會議釋字第 104 號及第 164 號解釋無民法第 125 條之適用，

餘均應有 消滅時效 之運用。本件原告之繼承人持憑法院確定判

決請求移轉登記之請求權，並無例外之理。 

(二)時效抗辯應由當事人自行主張，地政機關無須要求未為抗辯之文件。 

(內政部 76.10.14台內地字第 542247號函) 

按消滅時效乃債務人於尚未履行其債務前，可拒絕債權人請求之

規定，故如債務人業已履行其債務，或債權人並未向債務人為任

何請求，即無時效抗辯之可言。本案申請人單獨申辦所有權移轉

登記如符合土地登記規則第 84 條（修正後為第 102 條）規定，應

准予受理。  

(三)持憑已完成消滅時效之判決書申辦登記，如登記義務人未為拒絕移轉之

抗辯者，應准予辦理。  （內政部 59.6.10台內地字第 368397號函） 

案經函准司法行政部(法務部)59.5.20 台(59)函民決 3626 號函

以：「查件土地登記聲請人所提：『請求權之消滅時效完成後民法

第 144 條第 1 項僅認債務人有拒絕給付之抗辯權，非使請求權當

然消滅。』故本件聲請土地登記如登記義務人未為拒絕移轉之抗

辯者，地政機關似應予辦理。」 

(四)持消滅時效已完成之法院判決確定證明書申辦地上權塗銷登

記，義務人未提出拒絕之抗辯者，應予受理。 

(內政部 69.11.3 台內地字第 51066 號函) 

按請求權之消滅時效完成後，民法第 144 條第 1 項僅認債務人有

拒絕給付之抗辯權非使請求權當然消滅。如登記義務人未為拒絕
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移轉之抗辯地政機關應准予辦理，前經本部 59 年 6 月 10 日台內

地字第 368397 號函核釋有案。本案徐○○君持已完成消滅時效之

法院判決確定證明書申辦地上權塗銷登記，義務人未提出拒絕之

抗辯者，地政機關應予受理，並依土地登記規則第 59 條（修正後

為第 69 條）之規定於登記完畢後以書面通知義務人。 

(五)土地因被告 (原土地所有權人) 死亡，業已登記至繼承人名下，原告之

指定人於法院和解筆錄成立後 20 年，仍得持憑該和解筆錄單獨申辦移

轉登記，如登記義務人未為拒絕移轉之抗辯者，應准予辦理。        

(內政部 91.12.9台內中地字第 0910019018號函) 

 (六)按消滅時效完成，僅債務人取得拒絕履行之抗辯權，得執以拒絕給付

而已，其原有之法律關係並不因而消滅。在土地買賣之情形，倘出賣人

已交付土地與買受人，雖買受人之所有權移轉登記請求權之消滅時效已

完成，惟其占有土地既係出賣人本於買賣之法律關係所交付，即具有正

當權源，原出賣人自不得認係無權占有而請求返還。 

(最高法院 85.2.15-85年台上字第 389號民事判例 

-請求確認買賣關係存在事件) 

※民法第 144 條第 1 項規定時效完成後，債務人得拒絕給付，是消滅時效

完成之效力，不過發生拒絕給付之抗辯權，並非使請求權當然消滅，債

務人若不行使其抗辯權，法院自不得以消滅時效業已完成，即認請求權

已歸消滅。     (最高法院 29.7.11- 29年上字第 1195號民事判例) 

(七)按時效完成後，債務人得拒絕給付，民法第 144條第 1項著有明文，是

消滅時效完成之效力，不過發生拒絕給付之抗辯權，且債務人為抗辯

後，消滅者為請求權而非權利本身（債權）。 

(最高法院 107.5.31-106年度台上字第 2056號民事判決) 

主  文 

原判決廢棄，發回臺灣高等法院。 

理  由 (節錄) 

按時效完成後，債務人得拒絕給付，民法第 144條第 1項著有明文，

是消滅時效完成之效力，不過發生拒絕給付之抗辯權，且債務人為

抗辯後，消滅者為請求權而非權利本身（債權）。 

被上訴人主張 B 抵押權所擔保之 B 債權請求權已罹於時效，代位練

楊清雲為時效抗辯，原審亦認 B抵押權所擔保 B債權之票據上權利，

自本票到期日 80 年 5 月 31 日起算，因 3 年間不行使而消滅，似認

該本票債權之請求權已罹於時效消滅而不存在。 

果爾，原審卻又謂被上訴人主張 B 抵押權所擔保之 B 債權（本票債

權）不存在，則就所消滅而不存在者究係本票債權抑本票債權請求



 ２９ 

權？混淆不清，已有可議。 

(八)按民法第 144條第 1項係規定時效完成後，債務人得拒絕給付，故消滅

時效完成之效力，不過發生拒絕給付之抗辯權，並非使請求權當然消

滅。是債權人對於債務人之借款請求權雖已時效消滅，債務人因此得拒

絕給付，然債權並未消滅，從而債務人倘主張債權人之債權不存在，於

法並無可採。 

(臺灣高等法院 107.5.8-106年度重上字第 445號塗銷抵押權判決) 

本票之權利，自到期日起算 3 年間不行使而時效消滅；經確定判決或其

他與確定判決有同一效力之執行名義所確定之請求權，其原有消滅時效

期間不滿 5年者，因中斷而重行起算之時效期間為 5年；借款請求權 15

年不行使而消滅，票據法第 22條第 1 項、民法第 137條第 3項、第 125

條定有明文。上訴人未舉證林慧珍於 95年 6月間執行事件終結後，有於

5 年時效期間即 100 年 6 月間再為中斷本票權利時效之行為；或沈剛向

大安銀行之借款於 87 年 7 月 25 日到期時，大安銀行或台新銀行或林慧

珍有於 15 年時效期間即 102 年 7 月 25 日前為中斷借款請求權時效之行

為。沈剛辯稱，林慧珍對伊之借款或票據債權最遲均已於 102年 7月 25

日時效消滅，伊亦拒絕給付，林慧珍於 106年 6月 22日、11月 16日與

上訴人簽訂債權讓與契約書時，對伊並無債權可讓與上訴人，足資採信。

上訴人以時效已消滅之債權與繼承債務主張抵銷，要無理由。 

十一、各種判決形式之登記效力有別 

(一)判決與訴訟上和解其本質並非相同，前者係法院對於訴訟事件所為之公

法上意思表示，後者為當事人就訴訟上爭執互相讓步而成立之合意，故

形成判決所生形成力，無由當事人以和解方式代之，從而在訴訟上和解

分割共有不動產者，僅生協議分割之效力，非經辦妥分割登記，不生喪

失共有權，取得單獨所有權之效力(參照最高法院 58 年台上字第 1502

號判例)。              (內政部 76.8.26台內地字第 527352號函) 

(二)土地登記規則第 70條但書所稱「法院判決」，係指形成判決。 

(內政部 79.12.7台內地字第 849555號函) 

※土地登記規則第 70 條: 

政府因實施土地重劃、區段徵收及依其他法律規定，公告禁止所有權移轉、變更、

分割及設定負擔之土地，登記機關應於禁止期間內，停止受理該地區有關登記案

件之申請。但因繼承、強制執行、徵收、法院判決確定或其他非因法律行為，於

登記前已取得不動產物權而申請登記者，不在此限。 

(三)公同共有繼承權確認判決，主文載為「確認繼承人○對被繼承人◎之遺

產繼承權存在」，無執行力，仍不得據以申辦登記名義人更正登記。 

 (內政部 89.11.13台內中地字第 8921079號函) 

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=D0060003&flno=70
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(四)因不同意地籍圖重測結果，向臺灣臺北地方法院提起確認界址之訴，經

法院 101年度簡上字第 461號判決確定者，地政事務所自應依地籍測量

實施規則第 205條第 1項第 5款規定，受理其單獨持憑判決書所示之鑑

定圖，申請該地號更正測量及登記，恢復原○段○小段 9、10地號土地

地籍線及面積。於登記完畢後，通知權利關係人及他項權利人。 

另按「…實施地籍圖重測時，因界址爭議事件經法院判決確定後據以補

辦重測，係依土地法第 46 條之 2 第 2 項準用同法第 59 條第 2 項規定辦

理，並將重測結果依同法第 46條之 3予以公告，核與前開地籍測量實施

規則第 205 條第 1 項第 5 款規定之情形尚有不同。…因不同意重測之結

果，而向臺灣苗栗地方法院提起『確認界址』之訴，既經法院判決確定，

地政事務所自應依地籍測量實施規則第 205 條第 1 項第 5 款規定受理其

單獨申請旨開地號更正測量及登記，並於登記完畢後通知權利關係人及

他項權利人，毋需依土地法第 46條之 1至第 46條之 3執行要點第 16點

第 2項規定辦理。」亦為內政部 93.12.13台內地字第 0930017085號函

釋(要旨:重測成果已確定經辦理土地標示變更登記，嗣後不服而訴請法

院處理並持憑確定判決辦理更正，毋需將施測結果公告)有案。 

是類案件作業程序應由申請人向登記機關申請，登記機關依法院判決意

旨及鑑定書、圖辦理「更正」地籍線，並將判決確定相關文件黏貼對應

之土地地籍調查表及重新計算面積後據以辦理登記，辦竣後檢送土地複

丈原圖、法院判決確定等文件予本局土地開發總隊變更圖籍資料。 

(臺北市政府地政局 104.8.13北市地籍字第 10432077100號函) 

(五)不動產分割以原物分配，應受補償共有人對於補償義務人所分得不動

產，有法定抵押權，並應以裁判分割為限。 

(臺中高等行政法院 101.2.9-100年度訴字第 362號判決) 

民法第 824條之 1第 4項規定，同法第 824條第 3項情形如為不動產分

割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不

動產，有抵押權。係為保障因不動產裁判分割而應受補償共有人之權

益，該法定抵押權應以裁判分割為限，並不包括協議分割在內。 

協議分割之申請人自無從依該法第 824條之 1第 5項、土地登記規則第

100條之 1規定辦理法定抵押權設定登記。 

(六)民法第 759 條、土地法第 79 條之 1 規定參照，命被告塗銷其所為分割

繼承登記之判決，性質上屬給付判決，於依該判決向地政機關辦理登記

完畢前，尚不發生物權變動效力，惟該判決係基於物權請求權而取得，

似可認為預告登記對於因該判決而為新登記，無排除之效力。 

(法務部 102.1.3法律字第 10100518730號函) 

按土地法第 79條之 1第 3項規定：「預告登記，對於因徵收、法院判決



 ３１ 

或強制執行而為新登記，無排除之效力。」所稱「法院判決」，其範圍

容有不同見解，惟揆諸預告登記保全之請求權為債權性質，應不得對抗

具有真正物權請求權而取得之判決，故本條所指法院判決，似不以形成

判決為限。又民事訴訟法第 401 條第 1 項規定：「確定判決，除當事人

外，對於訴訟繫屬後為當事人之繼受人者，及為當事人或其繼受人占有

請求之標的物者，亦有效力。」所稱「繼受人」，如訴訟標的為具對世

效力之物權關係者，依法律行為受讓該訴訟標的物之人，即應包括在內。

故當事人行使物上請求權之訴訟，於訴訟繫屬後始受讓標的物之第三

人，除因信賴不動產登記或善意取得動產之善意受讓人外，即應受確定

判決之拘束。 

十二、解除契約之所有權移轉登記 

(一)契申請人持憑法院確定判決、和解筆錄或調解委員會調解書，就已辦竣

所有權買賣移轉登記之土地及建物解除買賣契約，均應由買賣雙方辦理

另一次之所有權移轉登記。 

(內政部 94.5.9內授中辦地字第 0940044433號函)  

函准法務部…函：「…契約解除之效力，學說見解有二：直接

效力說（即契約效力因解除而溯及既往消滅，未履行之債務當

然免除，已履行者，因無法律上之原因而應依不當得利規定返

還）；清算說（即解除權之目的，不僅在於使解除權人自契約

約束中解脫，通常亦使他方負有返還給付之義務，給付義務已履

行者，解除權僅變更契約之債之內容為清算關係，債之關係仍

存在）。目前德國通說及我國部分學者見解認以採清算說為宜。

縱使依直接效力說，亦認為契約解除僅生債權效力，並不生物

權之效力。僅能依契約及相關規定發生回復原狀請求權，不能

發生所有物返還請求權，以保護交易安全。本件解除買賣契約

之調解回復所有權登記，依土地法第 72 條規定，應屬所有權移

轉之變更登記。 

(二)就已辦竣所有權買賣移轉登記之土地及建物，因解除買賣契約申請回復

所有權，不論係法院判決、和解或鄉鎮市調解委員調解，應辦理所有權

移轉登記，並課徵土地增值稅，但無須課徵契稅。 

(內政部 95.7.20內授中辦地字第 0950048420號函) 

買賣雙方因合意解除買賣契約，依民法第 259 條規定及最高法

院 28 年上字第 2113 號判例，買方負有將該物權移轉於賣方以

回復原狀之義務，其土地產權回復原狀方法，案經函准法務部

函示，依土地法第 72 條規定，應屬所有權移轉之變更登記。從

而，申請人自應依其檢附之法院確定判決、或經法院核定之鄉
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鎮市調解委員會調解、和解筆錄等證明文件，分別以「判決移

轉」、「調解移轉」或「和解移轉」為登記原因申辦。 

(三)辦竣買賣所有權移轉登記之建物，事後因雙方合意解除契約，應

以買賣為登記原因，無須訂定公定契約書，且免課徵契稅。 

(內政部 96.5.17 內授中辦地字第 0960045649 號函) 

辦竣所有權移轉登記之建物，事後因雙方合意解除契約，基於

公平合理考量，應准予比照認定其非屬契稅課徵範圍，且應以

「買賣」為登記原因，並依本部 84.4.7 台內地字第 8405408 號

函釋意旨於其他登記事項欄予以註記「本案為雙方合意解除契

約」，使與一般買賣移轉案件有所區別。另查合意解除契約雖

以買賣為登記原因，惟其成立要件係因解除契約而返還給付

物，無須訂定公定買賣契約書，得以雙方合意解除之相關證明

文件辦理所有權移轉登記。 

※登記案件如屬特例，非經常辦理者，登記原因之填載，請本

於職權自行選用性質相類之現有「登記原因標準用語」。如

有必要，得於地籍主檔其他登記事項欄或登記簿備考欄予以

註記。      (內政部 84.4.7 台內地字第 8405408 號函) 

(四)買賣雙方合意解除契約，桃園市政府地政局建議新增登記原因標準用

語「合意解除契約」一案，經調查各縣市政府表示，登記機關受理類此

登記案件數量甚少，且現有案例亦僅有原以買賣、贈與、夫妻贈與、交

換等原因辦竣登記，嗣後雙方合意解除契約情形，不宜逕予新增登記原

因用語「合意解除契約」一體適用。 

現行登記原因標準用語「買賣」備註欄文字增列含「雙方合意契約解除」

之所有權移轉登記，係依本部 96.5.17 內授中辦地字第 0960045649

號函釋規定增列，請加以宣導，以免登記同仁誤用。 

(內政部 103.8.6 內授中辦地字第 1036651682 號函) 

十三、撤銷原契約之所有權移轉塗銷登記 

(一)若意思表示有錯誤時，當表意人無過失、錯誤之部分為重要及 1年內者，

為保護當事人之利益，可為撤銷其意思表示的權利，因此若欲以土地登

記規則第 143 條及民法第 88 條規定為撤銷登記時，機關應依職權審核

是否符合撤銷要件。 

(內政部 99.1.12內授中辦地字第 0990040165號函) 

按「依本規則登記之土地權利，因權利之拋棄、混同、存續期間屆滿、

債務清償、撤銷權之行使或法院之確定判決等，致權利消滅時，應申

請塗銷登記。」為土地登記規則第 143條第 1項所明定，經查本部

84.7.12修正該條文說明略以：「…按撤銷在民法中有指法律行為之撤
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銷，有指非法律行為之撤銷，後者如民法第 14條禁治產宣告之撤銷、

第 34條法人許可之撤銷，性質上係公法上行為之撤銷，本條所指撤銷

則係指因行為人以其意思表示有瑕疵，為使其不生法律效力而為撤銷

之意思表示，易言之即指法律行為之撤銷、私法上之撤銷。」，意思

表示有錯誤時，由於意思與表示不一致，有違當事人真意，為保護表

意人利益，在一定要件下賦予表意人撤銷其意思表示之權利，表意人

撤銷意思表示需符合相當條件，為（一）表意人須無過失（二）錯誤

須在交易上認為重要者（三）須於 1年內撤銷等…，本案當事人主張

依民法第 88條及土地登記規則第 143條規定申請塗銷已辦竣之繼承登

記，登記機關仍應本於職權核處。 

(二)依贈與人基於民法第 419 條規定，向受贈人為撤銷意思表示後，與受贈

人作成之和解筆錄或調解筆錄性質疑義。(撤銷附負擔贈與契約事件) 

(法務部 107.2.8法律字第 10703502120 號函復內政部； 

內政部 107.3.8台內地字第 1070406873號函核示) 

按各鄉、鎮、市、區公所調解委員會調解成立所作成調解書，係屬雙

方當事人以終止爭執為目的而相互讓步所為之合意，具有私法上和解

契約之效力（最高法院 87年度台上字 2342號民事判決參照）。訴訟

當事人於法院調解成立或訴訟上和解，亦均有私法上和解契約之性質

（臺灣新北地方法院 91年度訴字第 758號民事判決參照）。 

次按民法所稱附有負擔之贈與，係指贈與人約定為贈與時，得為自己、

第三人或公益計而附加約款，使受贈人負擔某種作為或不作為之義務

者而言（本部 96.11.19法律決字第 0960043588 號函參照）。贈與之

撤銷，應向受贈人以意思表示為之，民法第 419條第 1項定有明文，

是以，贈與人於鄉、鎮、市、區公所調解委員會調解或法院調（和）

解時，依民法第 419條第 1項規定為撤銷贈與之意思表示，並無不可。

解釋意思表示，依民法第 98條之規定，應探求當事人真意，本件當事

人之真意，究係贈與人於調解程序中行使撤銷權並合意會同辦理塗銷

登記，抑或係贈與人與受贈人於調解中合意解除贈與契約並返還贈與

物？因涉個案事實認定，且南投縣政府已作成訴願決定，且於訴訟程

序中，自應以法院判決為準。 

本件南投縣政府及南投縣地政士公會所詢旨揭情形辦理不動產登記

時，究應登記為何種原因用語，因涉及貴部頒布「登記原因標準用語」

規定之解釋適用及不動產登記實務等事項，請貴部本權責審認。  

(三)問題討論: 

被繼承人於 106.8.1死亡，繼承人甲原於 106.8.30辦理遺產繼承登記完

畢，甲 1人繼承取得。事後又向法院申請拋棄繼承，106.9.25持憑拋棄



 ３４ 

備查函向登記機關申請撤銷原繼承登記，改由其子女繼承取得，可否受

理其主張撤銷繼承登記? 

解：依民法繼承編實體法規定，甲既已拋棄其繼承權，有溯及效力，地

籍登記已然失實，考量本案繼承移轉是事實登記，為釐正地籍，參

依內政部 99.1.12內授中辦地字第 0990040165號函示，似可准予受

理撤銷原繼承登記。但有地所函詢法院結果，法院以撤銷該繼承人

之拋棄備查結案，地所予以尊重，不受理塗銷繼承登記。 

(四)有瑕疵之行政處分，如不涉及私權爭執無人告爭時，原處分機關或其有

權監督之上級機關，認為原行政處分顯有法律上之瑕疵，自得依職權予

以撤銷之。                 (行政院 62.8.9台內字第 6795號函) 

十四、契約無效之所有權移轉塗銷登記 

(一) 財團法人○事業基金會贈與◎醫院時，契約書中附有解除條件即

「本贈與土地若經稅捐稽徵機關核定應納贈與稅或土地增值稅

時，本契約自始無效，乙方（即受贈人）同意無條件將本契約

土地回復為甲方（即贈與人）所有」，嗣以免稅程序於 82.1.5

辦理所有權移轉完畢。事後查係花蓮稅捐稽徵處誤發，又該贈

與契約附有解除條件，依民法第 99 條第 2 項規定：「附解除條

件之法律行為，於條件成就時，失其效力。」，本案雙方當事人

均認解除條件已成就，並均同意塗銷該土地所有權贈與移轉登

記，回復原贈與人所有。考量政府機關行政一體原則，減輕民

眾因政府機關疏失所導致之損害，應由花蓮稅捐稽徵處敘明事

實函知花蓮地政事務所，並由當事人雙方會同申辦塗銷所有權

贈與移轉登記，回復為原贈與人名義。  

(內政部 87.12.17 台內地字第 8790958 號函-個案) 

(二)申請人持憑法院和解筆錄確認買賣契約無效，申請回復所有權登

記，即該所有權權利變更登記自始不存在所為塗銷，並同時回復

原有權利狀態之登記，非屬所有權移轉登記，應申請塗銷登記，

並依土地法第 78 條第 4 款規定免繳納登記費。 

(內政部 90.1.16 台內中地字第 9080224 號函) 

十五、相關稅費 

(一) 一般規定 

1. 各共有人分割、合併土地前後應有部分價值差額在 1平方公尺單價以

下案件，得免辦理查欠，即可登記。 

(財政部 92.1.14台財稅字第 0910456670號函) 

2. 法院確定判決第三人之不動產應移轉或設定於債權人，該債權人應繳

納各項稅費後申請登記。（內政部 73.9.25台內地字第 261148號函） 
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(二) 土地增值稅 

1. 經法院判決該土地共有權原以買賣為原因所為所有權移轉登記應予

塗銷並回復共有權登記，當事人間尚無土地所有權移轉，無需辦理土

地現值申報及核課土地增值稅。 

 （財政部 70.5.29台財稅第 34363號函） 

2. 權利人以原土地所有權人之繼承人為被告提起請求土地所有權移轉

登記訴訟案件，該繼承人於法院判決確定後死亡，嗣權利人依該判決

申報土地移轉現值時，其申報移轉現值審核，應以該繼承人死亡日當

期之公告土地現值為準。  

(財政部 102.6.17台財稅字第 10204567880號函) 

(三) 契稅 

1. 已辦建物所有權登記之房屋移轉及未辦建物所有權第一次登記之房

屋移轉，於未辦妥產權移轉登記或未實質移轉房屋產權前，可申請撤

回契稅申報及退還其原繳納契稅。 

(財政部 107.7.17台財稅字第 10700036930 號) 

2. 函詢財政部 86.11.21 台財稅第 861927148 號函所載「契約不存在」

係指為何乙案所稱「買賣契約不存在」而得向地政機關辦竣塗銷登

記，係指經法院判決、和解、調解，或鄉鎮市調解委員會調解確認無

買賣契約存在後，由當事人依土地登記規則第 34 條規定檢附法院確

定判決書、和解或調解筆錄等證明文件，向登記機關申辦塗銷登記，

回復為賣方所有。 

(財政部賦稅署 99.3.8台稅三發字第 09900096040號函) 

旨揭函釋規定：「甲出售房屋予乙，已辦竣所有權登記，既經法院民

事庭調解因買賣契約不存在，回復為賣方，且已向地政機關辦竣塗銷

登記，回復為賣方所有，甲持法院和解筆錄及有關證明文件單獨申請

撤銷契稅申報，原已繳納之契稅，應准退還納稅義務人。」所稱「買

賣契約不存在」而得向地政機關辦竣塗銷登記，依內政部 99.2.4 內

授中辦地字第 0990723743 號函，係指經法院判決、和解、調解，或

鄉鎮市調解委員會調解確認無買賣契約存在後，由當事人依同規則

（註：土地登記規則）第 34 條規定檢附法院確定判決書、和解或調

解筆錄等證明文件，向登記機關申辦塗銷登記，回復為賣方所有。 

※註 

吳君出售房屋予廖君，已辦竣所有權登記，既經法院民事庭調解因

買賣契約不存在，回復為賣方，且已向地政機關辦竣塗銷登記，回

復為賣方所有，吳君持法院和解筆錄及有關證明文件單獨申請撤銷

契稅申報，原已繳納之契稅，應准退還納稅義務人。 
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(財政部 86.11.21台財稅字第 861927148 號函) 

3. 移轉登記後依法院調解筆錄辦竣塗銷登記回復原狀，非所有權之移

轉，應不課徵契稅。   （財政部 75.3.10台財稅第 7522037號函） 

4. 因調解回復所有權登記者，如已向地政機關辦竣塗銷登記，回復為

賣方所有，原已納繳之契稅應准退還納稅義務人。 

(財政部 87.9.3台財稅第 871961891號函) 

5. 共有房屋經法院判決分割確定，部分共有人依土地登記規則第 100條

規定，單獨為全體共有人申請分割登記，得代其他共有人申報及繳納

契稅。         (財政部 104.2.6台財稅字第 10300205660號令) 

6. 房屋經法院判決確定應辦理所有權移轉登記，且勝訴之當事人（原所

有權人）經地政機關認定符合土地登記規則第 27 條第 4 款規定，得

單獨申請將房屋所有權移轉登記予敗訴之當事人（新所有權人）者，

該勝訴當事人得代敗訴之當事人申報及繳納契稅。 

(財政部 104.5.22台財稅字第 10404556670號函) 

(四) 遺產稅 

1. 有關辦理判決共有物分割登記債權人命債務人就未辦理繼承登記之

不動產辦理不動產繼承、移轉或分割登記者，地政機關應命債權人提

出遺產稅繳清證明書或免稅證明書或稅捐稽徵機關同意移轉證明書

後方得辦理。    (財政部 93.2.13台財稅字第 0920067480 號函) 

依未繼承登記不動產辦理強制執行聯繫辦法第 17 條規定：「為執行名

義之判決，係命債務人辦理不動產繼承、移轉或分割登記，而其權利

標的物為未辦理繼承登記之不動產者，地政機關應命債權人提出遺產

稅繳清證明書或免稅證明書或稅捐稽徵機關同意移轉證明書後，始得

辦理。」又同辦法第 18 條規定：「第四條及第五條之規定，於前條情

形準用之。」即土地共有人之一死亡，他共有人得持法院分割該土地

之確定判決，依上開聯繫辦法相關規定代位申報其遺產稅，本部

83.2.16台財稅第 831583142號函亦已重申得依上開規定代位申報。他

共有人如不願依上開規定代繳遺產稅，貴部 72.4.20 台（72）內地字

第 153355 號函及行政院 76.6.24 台 76 內 13717 號函，亦已明釋得申

請該管稽徵機關依有關規定催促繼承人繳納在案。 

至於台北市政府地政處建議「准由其他共有人代為辦理繼承，由登記

機關於未會同申請登記之繼承人之登記簿所有權部其他事項欄註記

『未繳清遺產稅，不得繕發所有權狀』，並將該繼承人所繼承之不動產

資料移送國稅局依法核定並追繳遺產稅」乙節，查該建議似僅能防止

繼承人於完稅前處分該不動產，惟似無法避免被繼承人或繼承人之債

權人對該不動產申請強制執行，而遺產稅之申報期間長達六個月，且
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依法可延期 3 個月，在納稅義務人申報後稽徵機關核定應納稅款前，

或納稅義務人逾期未申報稽徵機關核定應納稅款前，如有債權人對該

不動產申請強制執行，其應納之遺產稅，稽徵機關甚且無從聲明參與

分配，遑論主張稅捐稽徵法第六條規定之優先權，為確保遺產稅之徵

起，免於造成空窗期，來函所述構想，似尚欠週延。 

(五) 印花稅 

1. 不動產買賣辦竣所有權移轉登記後，交易雙方合意解除契約，持解除

契約協議書並以移轉登記原因「買賣」辦理所有權返還登記，該協議

書如查明確屬因契約解除而返還所有權所立契據，非屬印花稅法第 5

條第 5款規定課徵範圍。  

(財政部 101.12.17台財稅字第 10100702490號函) 

2. 納稅義務人持法院判決及判決確定證明書辦理不動產移轉登記，該項

憑證既非經雙方當事人意思表示一致而書立，尚不具有契約性質，應

非屬印花稅法規定之課徵範圍。法院作成之調解筆錄暨鄉、鎮、市公

所調解委員會調解書，同係基於雙方當事人達成協議而書立，應屬具

有契約性質之憑據，如經當事人持憑向主管機關辦理物權登記，核屬

代替典賣、讓受及分割不動產契據使用，仍應依法貼用印花稅票。惟

土地經辦理移轉登記後，交易雙方當事人經鄉鎮市公所調解委員會調

解同意恢復登記歸還原所有權人，該調解書非屬印花稅法第 5條規定

性質之契據，應非屬印花稅課稅範圍。   

（財政部 88.9.20台財稅第 881944243號函、 

92.3.10台財稅字第 0920450700號函、 

90.3.12台財稅字第 0900460234號函） 

3. 國有財產署與私人因分割共有不動產簽訂分割契約書，國有財產署就

分割取得國有持分部分，依法可免貼印花。至私人依分割取得之持分

部分，應按金額千分之一貼用印花稅票。 

(財政部 77.12.19台財稅字第 770448441號函) 

肆、判決共有物分割登記 

一、形成判決、給付判決申辦登記 

(一)按民法第 829條規定：「公同關係存續中，各公同共有人，不得請求分

割其公同共有物。」第 830 條規定：「公同共有之關係，自公同關係終

止，或因公同共有物之讓與而消滅（第 1項）。公同共有物之分割，除

法律另有規定外，準用關於共有物分割之規定（第 2項）。」公同共有

物之分割，須自公同關係終止後，始得請求分割共有物。 

(法務部 106.9.18法律字第 10603512980號函) 
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(二)部分共有人依據法院確定判決，單獨為全體共有人申請共有物分割登

記，如未能提出他共有人之身分證明，他共有人住址之登記得以其原登

記住址為之。          (內政部 84.3.6台內地字第 8404103號函) 

二、判決效力 

(一) 共有人不完全相同之數宗共有土地，如經共有人全體協議亦得辦理共

有物分割，惟其協議分割後之土地，僅得分配予該宗土地之原共有人或

原共有人之一。 (內政部 92.7.15內授中辦地字第 0920010381號函) 

(二)訴訟上和解分割共有不動產，僅生協議分割之效力，非經辦畢分

割登記不生取得單獨所有權之效力。 

(內政部 76.8.26 台內地字第 527352 號函) 

(三)判決共有物分割為形成判決，惟其形成力，無由當事人以調解或和解之

方式代之，即調解、和解分割共有物，無形成判決所生之形成力。 

(內政部 77.5.3台內地字第 594065號函) 

(四)持憑法院和解筆錄申辦合併、分割及共有物分割登記，登記機關仍應依

有關法規審查之。     (內政部 90.5.2台內中地字第 9006983號函) 

(五)原告持憑法院確定判決申辦共有土地之合併分割，依土地登記規

則第 100 條規定，登記機關應予受理，至判決主文未就被告應得

部分一併付予判決，登記機關對其他共有人之應有部分，應依分

割前其原有持分比例計算之。 

(內政部 77.4.9 台內地字第 585960 號函) 

(六)法院確定判決共有物分割，其部分土地經法院裁定變價分割登記事宜 

(內政部 100.1.31內授中辦地字第 1000040834號函) 

查「執行名義係變賣繼承財產或共有物，以價金分配於各繼承人或各共

有人者，執行法院得予以拍賣，並分配其價金，其拍賣程序，準用關於

動產或不動產之規定。」為強制執行法第 131 條第 2 項所明定，是本案

法院依民法第 824 條第 2 項規定判決共有物分割時，以原物之一部分分

配予上訴人，他部分變賣，以價金分配予各共有人，則共有人溫○○等

116 人即取得執行名義，將來自得聲請法院拍賣淡文湖段○、○地號土

地以分配價金予共有人，至當事人未聲請法院拍賣前，登記機關應依法

院判決所示變價分割價金應受分配之比例辦理登記。 

(七)農業發展條例公布施行前，經法院判決分割繼承之土地，嗣後編定為農

牧用地，得依據法院確定判決內容申辦分割登記 

(內政部 86.11.10台內地字第 8610714號函) 

查「按『共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止及

各自取得分得部分所有權之效力。』（最高法院 51年台上字第 2641號

判例參照），本案土地既經法院判決共有物分割確定，已生共有關係終
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止及各自取得分得部分所有權之效力，其後雖經編定為『特定農業區農

牧用地』，申請人依據法院判決結果辦理分割登記，於法尚無不合。」

前經本部 74.3.11 台內地字第 297498 號函釋有案。本案土地於農業發

展條例公布施行前，經法院判決分割繼承，嗣後編定為農牧用地，申請

人得依據法院確定判決內容申辦分割登記。 

(八)法院依民事訴訟法第 377條規定所行之訴訟上和解，於和解成立時與確

定判決有同一效力。於共有土地分割之訴訟事件成立訴訟上和解後，當

事人依地籍測量實施規則第 205條第 1項第 5款規定向地政事務所申請

共有土地分割，如因共有土地辦竣重測，發生面積與重測前不相符合，

得類推適用「土地法第 46 條之 1 至第 46 條之 3 執行要點」第 21 點之

規定辦理分割登記。 (內政部 97.8.19台內地字第 0970136090號函) 

 (九)法院確定判決所為共有物分割結果有無「依法不應登記者」情形，應

由受理登記機關依職權認定。 

(司法院秘書長 99.9.24秘台廳民一字第 0990018754號函) 

內政部函詢臺灣雲林地方法院 98年度訴字第 307號確定判決主文所為

共有物分割結果牴觸農業發展條例第 16 條第 1 項規定，其是否屬本院 

72.12.8（72）秘台廳（一）字第 01908 號函釋所稱法定不許登記之原

因乙案，本院旨揭函所稱「法定不許登記之原因」，係指當時之土地登

記規則第 49 條第 1 項第 2 款（現行條文第 57 條第 1 項第 2 款）「依法

不應登記者」而言。至本件是否屬土地登記規則第 57 條第 1 項第 2 款

規定情形，應由受理登記機關本諸職權認定。申請人如不服受理登記機

關之決定者，應循同條第 2項規定程序救濟。 

(十)共有土地經協議分割後，部分共有人檢附判決確定證明書申請辦理分割

登記                  (內政部 88.8.5台內地字第 8808058號函) 

查「共有土地經協議分割後，共有人之一訴請其他共有人協同辦理自己

分得土地之分割登記，於勝訴判決確定後，該共有人持確定判決申請其

分得土地之分割登記，地政機關應依判決主文辦理。倘判決主文未論及

該共有人在其餘土地上之應有部分應予塗銷，依土地登記規則第 7 條規

定，地政機關不得為塗銷登記，且依民法第 758 條規定，該共有人在其

餘土地上之應有部分並未消滅。」前經本部 83.6.7台內地字第 8379978

號函釋有案。準此，本案共有土地經協議分割後，部分共有人申請辦理

土地判決分割及判決共有物分割登記時，所檢附之法院民事判決確定證

明書判決主文既僅對原告（申請人）協議分得土地部分予以判決，其餘

被告協議分得部分及被告與原告協議維持共有部分則未判決，該管地政

機關自應依判決主文辦理共有土地分割登記。至共有土地分割後，兩照

當事人取得之土地面積有所增減，應依平均地權條例施行細則第 65條規
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定辦理。倘共有人間涉有私權爭執，仍應循司法途徑訴請解決。 

(十一)共有物分割經法院判決確定後，如雙方當事人再經協議，持憑分割協

議書申辦共有物分割登記者，地政機關應予受理。 

(內政部 71.2.5台內地字第 61743號函) 

三、涉抵押權事項 

(一)有關依民法第 824條第 3項及土地登記規則第 100條之 1規定申請共有

物分割登記，補償義務人為應受補償之共有人申請抵押權登記相關實務

作業方式。    (內政部 99.7.5內授中辦地字第 09907248791號函) 

(二)分別共有土地部分共有人就應有部分設定抵押權後，因法院判決共有物

分割未經徵得抵押權人同意將原抵押權轉載於其分割後取得之土地

上，抵押人以其所有權一部移轉時，得否免由承買人共同承受該抵押權

疑義。        (內政部 100.2.15內授中辦地字第 1000723762號函) 

1.參依民法第 825 條及第 868 條規定意旨，分別共有不動產之應有部分

經設定抵押權後，共有物經分割者，其抵押權不因此而受影響，為修

正前土地登記規則第 107 條規定，除於分割前徵得抵押權人同意者

外，於共有物分割時，該抵押權應按原應有部分轉載於分割後各宗土

地之上，亦即以原設定抵押權經分別轉載於各宗土地之應有部分，為

抵押權之客體。本案出賣人（即原以其應有部分設定抵押權之共有人）

既未經徵得抵押權人同意將原抵押權轉載於其分割後取得之土地上，

並會同辦竣抵押權部分塗銷及權利內容變更登記，自不得主張免由承

買人共同承受該抵押權，俾維護分割前其他共有人及抵押權人權益。 

2.本部 82.4.13 台內地字第 8274609 號函釋有關土地（建物）經設定抵

押權，所有權移轉後原設定人剩餘持分尚足以負擔該抵押權者，該抵

押權仍由原設定人負擔，係指分別共有土地（建物），部分共有人就

其應有部分設定抵押權，而該土地（建物）未經共有物分割者而言。 

(三)有關判決共有物分割之訴，共有人中有應受金錢補償者有多數人時，登

載該法定抵押權之相關疑義案 

(內政部 107.7.16台內地字第 1070432002號函復臺東縣政府) 

1.法務部○函略以：「法定抵押權之立法目的係為保障因裁判分割而應受

補償之不動產共有人財產權，抵押物為補償義務人分得之不動產，擔保

債權即為該補償義務人應補償受補償共有人之金額，而應受補償共有人

如為多數者，該抵押權係由彼等準共有，其應有部分按受補償金額之比

例定之(民法第 824條之 1第 5項立法理由意旨參照)…… 

2.再者，多筆土地，法院為裁判分割時，就各筆土地分別為原物分割，並

命金錢補償時，應就各筆土地之金錢補償分別諭知，以明法定抵押權所

擔保債權之範圍，於辦理共有物分割登記時，一併登記；不得就各筆土
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地之金錢補償互為抵扣後，諭知一造應給付他造之金額(最高法院 100

年度台上字第 1055號判決參照)。換言之，同一法院裁判就各筆土地分

別為原物分割，並命金錢補償時，應就各分得土地之補償義務人對各補

償權利人之補償數額分別計算，從而認定各該補償義務人所分得土地

(或土地應有部分)之法定抵押權所擔保債權之範圍，是以，並不因其分

割係源於同一法院裁判，即導致各筆土地對各補償權利人具有共同擔保

關係，或認為各分得土地之補償義務人須就他補償義務人應補償之金額

負共同擔保責任。查本件來函所附臺灣臺東地方法院 104年度原訴字第

5號民事判決，已於附表四分別諭知各分得土地之補償義務人對各補償

權利人之補償數額，並詳列各分得土地應有部分之法定抵押權所擔保債

權之範圍，地政機關自應依判決結果辦理法定抵押權之登記。」旨案請

依上開函示，本於權責依法核處。 

四、公私共有不動產之共有物分割事宜 

(一) 共有物分割涉及權利移轉變動者，性質上屬處分行為，公有土地自應

依土地法第 25條規定辦理，惟如係經法院判決分割確定者，基於司法

機關所作確定判決對當事人（行政機關）具有既判力（民事訴訟法第

400條及第 401條參照），可無需再依土地法第 25條規定程序辦理。 

(內政部 89.4.12台（89）內中地字第 8905485號函) 

(二) 公私共有土地辦理共有物分割調處之處分，參依大法官會議釋字第 232

號公有土地參加市地重劃非屬權利變更處分，無土地法第 25條規定適

用之解釋，只須由管理機關接獲調處通知後，報請該管民意機關備查

即可。           (內政部 92.7.8內授中辦地字第 0920010107號函) 

(三) 按土地法第 25條規定：「直轄市、或縣(市)政府對於其所管公有土地，

非經該管區內民意機關同意，並經行政院核准，不得處分或設定負擔

或為超過 10年期間之租賃。」立法意旨在藉由民意機關監督直轄市、

或縣(市)政府對於公有土地之管理及利用，以維護公共利益。本法第

25條所規範者，係直轄市、縣(市)可依其意思決定公有土地權利移轉、

變動之情形。共有物分割分為協議分割及裁判分割，裁判分割於本案

(私人與直轄市、縣(市)共有土地)，又可分為由私人請求，或由直轄

市、縣(市)政府請求分割兩者。於協議分割及由直轄市、縣(市)政府

請求法院分割之情形，屬直轄市、縣(市)政府可依其意思決定、影響

公有土地權利移轉、變動者(雖「如何分割」係由法院為之，惟「是否

分割」仍係由直轄市、縣(市)政府決定)，應有土地法第 25條之適用。 

(內政部 100.12.1內授中辦地字第 1000726207號函) 

(四) 崙背鄉公所以公產管理機關名義，聲請共有物分割調解，並經雙方協

議達成和解，雖經臺灣雲林地方法院核定，與民事確定判決有同一之
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效力，然既係以其意思使鄉有土地權利發生變更，即與因法院判決分

割，公產管理機關處於被動接受其判決結果之情形有別，應無上開本

部 89 年 4 月 12 日函釋之適用。本案鄉有土地管理機關聲請共有物分

割調解，仍應經民意機關審議同意，並報經該管縣政府核准後辦理。 

(內政部 104.2.24內授中辦地字第 1040405664號函) 

(五) 公有土地管理機關聲請共有物分割調解成立，經法院核定後，雖與民

事確定判決有同一效力，然既係以其意思使管有之公有土地權利發生

變更，即與因法院判決分割，公產管理機關處於被動接受其判決結果

之情形有別，為免公產管理機關以聲請共有物分割調解等方式，迴避

民意機關監督，或於調解、和解成立並經法院核定後，始補依土地法

第 25條規定辦理情事再發生。請轉知所屬及所轄鄉（鎮、市、區）公

所，公有土地管理機關為辦理共有物分割，聲請調解、調處及法院判

決等案件前，應按本部 100.12.1及 104.2.24函釋，仍依土地法第 25

條規定辦理。 (內政部 104.2.26內授中辦地字第 1041301739號函) 

五、耕地分割判決 

邵○○君等持憑臺灣屏東地方法院民事確定判決申辦共有耕地分割登記，

涉及農業發展條例第 16條第 1項第 3款適用疑義一案。 

(內政部 101.2.9台內地字第 1010092343號函) 

屏東縣長治鄉○○段○○地號土地原為邱○○、邱△△繼承共有，99 年

間因法院拍賣而由第三人邵○○取得持分 2分之 1，則其所形成之共有應

屬新成立之共有關係，已非原繼承共有之關係。惟臺灣屏東地方法院判決

理由，似指耕地於本條例修正施行後因繼承移轉且共有者，嗣後不論共有

人持分移轉予何人，於宗數不變下，皆得分割為單獨所有。觀諸此見解與

本條例第 16 條第 1 項第 3 款之立法精神，仍容有間。…此第三人似無該

判決所稱可完全繼受繼承人之地位，而得將耕地辦理分割為單獨所有。…

本案應屬本條例修正施行後新成立之共有關係，則無本條例第 16 條第 1

項第 3款之適用。 

六、共有物分管 

(一)部分共有人之應有部分經限制登記後，他共有人得否依民法第 820條及

第 826 條之 1規定申辦共有物使用管理登記疑義 

(內政部 102.4.25內授中辦地字第 1026033276號函復彰化縣政府) 

函准法務部 102.4.15 法律字第 10203503110 號函復以，按行政執行法

第 26 條規定準用強制執行法第 78條規定：「已查封之不動產，以債務

人為保管人者， 債務人仍得為從來之管理或使用。由債務人以外之人

保管者，執行法院得許債務 人於必要範圍內管理或使用之。」揆諸本

條立法理由，查封之不動產，債務人僅 喪失其處分權，其管理、使用
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權能，在不違背查封目的範圍內原則上仍保有之， 故本條明定債務人

得為「從來之管理或使用」，以確保查封時不動產之交換價值。 又強制

執行法第 113條準用第 51條第 2項及第 3項規定：「實施查封後，債務

人就 查封物所為移轉、設定負擔或其他有礙執行效果之行為，對於債

權人不生效力。 (第 2 項)實施查封後，第三人未經執行法院允許，占

有查封物或為其他有礙執行 效果之行為者，執行法院得依職權或依聲

請排除之。(第 3項)」故部分共有人之不動產應有部分查封後，其他共

有人始依民法第 820條第 l項規定，以多數決方式申請共有物之使用管

理登記，是否已逾「從來之管理或使用」或屬「其他有礙執行效果之行

為」，涉及個案認定，登記機關宜函詢執行法院或行政執行分署意見 審

認之(98年度民事執行實務問題研究專輯第 7則參照)。是部分共有人之

應有部 分經限制登記後，他共有人依民法第 820 條及第 826 條之 1 規

定申辦共有物使用管理登記時，登記機關應先函詢執行法院或行政執行

分署意見後再行辦理。 

(二)依民法第 826條之 1規定修正施行前成立之分管契約，對共有物應有部

分之受讓人有無效力，應依司法院釋字第 349號解釋意旨，以受讓人是

否知悉有分管契約，或有無可得而知之情形為斷。應有部分之受讓人若

不知悉有分管契約，或無可得而知之情形，該分管契約對於受讓人自不

具有效力，該分管契約即因而歸於消滅，共有物之用益及管理應回復原

來共有關係之狀態，不生分管契約對於部分共有人具有效力，對於部分

共有人不具有效力之問題。 

(最高法院 105.10.12-105年台上字第 1733號請求給付租金事件判決) 

(三)公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定，共用部分或基地之

空地由特定共有人使用者，除別有規定外，應認共有人間已合意成立分

管契約。倘共有人已按分管契約占有共有物之特定部分，他共有人嗣後

將其應有部分讓與第三人，其受讓人對於分管契約存在，通常即有可得

而知情形，應受分管契約拘束。 

(最高法院 105.8.26-104年訴字第 161號判決) 

按公寓大廈管理條例係於 84.6.28 公布，同年月 30 日施行，該條例施

行之前，系爭大樓建商與各承購戶，就屬地下室作為防空避難室兼停車

場之管理範圍訂有分管約定，此應解該大樓共有人已默示同意成立分管

契約，為維持共有物管理秩序之安定性，若受讓人知悉有該分管契約，

或有可得知情形，仍應受分管契約之約束。該分管契約既未經全體共有

人同意終止，自不因公寓大廈管理條例施行後區分所有權人會議決議另

訂規約而失其效力（最高法院 99年度台上字第 1191號判決參照）。……

被告依系爭土地共有人間分管協議，占有系爭土地內如附圖所示 A1、A2
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部分（面積共計 122.97㎡）土地，其占有非屬無權。 

伍、地政機關調處 

一、調處之法效 

(一)經協議為調處結果者，其協議行為有和解契約成立效果，如對該協議有

爭執，當事人自得提起民事訴訟裁判，地政機關仍應依規定辦理。 

（內政部 93.8.12台內地字第 0930011867號函） 

(二)共有土地申請調處成立後，不服調處之共有人未於接到調處通知 15 日

內向司法機關訴請處理，則得由申請人持憑調處紀錄單獨向地政事務所

申請依調處結果辦理登記。 

(內政部 90.9.14台內中地字第 9013837號函) 

(三)依土地法所為調處共有物分割，僅生協議分割之效，不動產標的所有權

人與調處紀錄所載不符，該調處結果對受讓之第三人並不生效力。依直

轄市縣（市）不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法作成調處結果，未

具有如確定判決之既判力，當事人之繼受人不受拘束。 

(內政部 93.9.21內授中辦地字第 0930012910號函) 

(四)不動產糾紛調處委員會所為之調處結果，尚不具司法判決效力，公同共

有土地之部分共有人有預告登記未塗銷前，無土地法第 34 條之 1 第 6

項規定之適用。 (內政部 94.9.13內授中辦地字第 0940050922號函) 

二、調處共有型態變更 

(一)直轄市、縣(市)不動產糾紛調處委員會受理個別公同共有物之調處分割

公同共有物擬調處為單獨所有或分別共有型態之不動產糾紛案件，若全

體公同共有人無法達成協議，調處委員會得予裁處。 

(內政部 92.7.8內授中辦地字第 0920010000號函) 

(二)繼承人已辦竣公同共有繼承登記之不動產欲變更共有型態為分別共

有，應就遺產全部為之，且須經全體繼承人同意，故申請調處變更

為分別共有時，仍得由不動產糾紛調處委員會依規定予以受理，惟應經

全體繼承人同意後為之。此與內政部92.7.8內授中辦地字第0920010000

號函係針對個別公同共有物有別。 

 (內政部 104.5.5台內地字第 1041303747號函) 

三、不動產糾紛調處涉及他共有人有抵押權之處理 

(內政部 95.4.26內授中辦地字第 0950043409號函) 

(一)部分所有權人死亡尚未辦理繼承登記者，應請全部繼承人檢具相資料會

同參加調處，並於調處紀錄敘明先行辦理繼承登記再依調處結果辦理。 

(二)申請調處者應於權利關係人欄填列抵押權人，通知其參與調處及表示是

否同意抵押權轉載於原設定人分割後取得土地上，不同意則依土地登記
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規則第 107條全部轉載，但於辦理登記前同意者，即得僅轉載原設定人

分得土地上。 

四、不動產標示有限制登記情形 

(一)公同共有土地申請調處變更共有型態，部分公同共有人有預告登記未塗

銷前，無土地法第 34 條之 1第 6項規定之適用 

(內政部 94.9.13內授中辦地字第 0940050922號函) 

按「前項預告登記未塗銷前，登記名義人就其土地所為之處分，對於所

登記之請求權有妨礙者無效。」土地法第 79條之 1第 2項定有明文。依

此規定，土地所有權人之土地經預告登記者，於所登記之請求權有妨礙

之範圍內，喪失處分權。且土地法第 79條之 1第 3項之規定，就預告登

記無排除效力者，僅列舉因徵收、法院判決或強制執行而為新登記 3種。 

次按司法院秘書長 93.8.30 秘台廳民二字第 0930020118 號函略以：「最

高法院 76年臺上字第 1374 號判決要旨謂：『土地法第 59條第 2項規定

之調處係仲裁之意』，僅係說明依該規定所為之調處係仲裁之意，並未表

示該調處確定具有仲裁法第 37 條第 1 項規定於當事人間與法院之確定

判決有同一之效力。另土地法第 34 條之 1 第 6 項就分割共有不動產之

調處，僅規定不服調處者，應於接到調處通知後 15日內，向司法機關訴

請處理，逾期不起訴者，依原調處結果辦理之，亦未規定該調處具有如

確定判決之既判力而得拘束當事人之繼受人。」，是現行不動產糾紛調處

委員會所為之調處結果，尚不具司法判決之效力。 

準此，本案預告登記未塗銷前，自無土地法第 34 條之 1 第 6 項規定之

適用。 

(二)依強制執行法第 51 條第 2 項及土地登記規則第 141 條第 1 項第 4 款，

直轄市、縣（市）政府就申請調處共有物分割不動產標的中有限制登記

情形時，仍應受理調處。 

(內政部 101.7.10內授中辦地字第 1016651201號) 

部分共有人應有部分經限制登記，地政機關調處共有物分割處理方式： 

1.鑑於申請人繳交調處費用後，仍有最終無法依調處結果辦理登記之情

形，縣市政府於受理調處前應明確告知申請人上開情形，由申請人自行

決定續行調處或撤回調處申請。 

2.應於調處紀錄敘明限制登記應於塗銷後（不含因完成拍賣之囑託塗

銷），或經登記機關函詢原囑託限制登記之機關表示調處分割方式無礙

執行效果時，始得依調處結果辦理登記。登記機關辦理登記時，應將原

查封、假扣押、假處分或破產等禁止處分事項轉載於被限制登記之共有

人分得之部分，並於辦竣登記後通知限制登記之囑託機關。 

3.限制登記為「預告登記」，除請求權人已出席調處會議並同意將預告登
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記事項轉載於登記名義人所分得之部分，且經作成紀錄者外，申請人依

調處結果申請登記時，應另檢附該預告登記請求權人之同意書，俾登記

機關據以辦理登記。 

五、調處案另涉訟訴請法院審理者 

(一)登記申請案件已因當事人間爭執而涉訟訴請法院審理者，登記機關仍應

依直轄市、縣(市)不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法第 13 條規定

移請調處，但委員會得依該辦法第 15條第 4款規定，決定不予調處。 

(內政部 95.1.26內授中辦地字第 0950041113號函) 

(二)登記機關依土地法第 59 條規定受理異議、調處後，異議人於期限內訴

請司法機關裁判，屬當事人間因涉及私權爭執而依法起訴，在未經判決

確定前，不得辦理登記，應將登記申請書件全部發還申請人。 

(內政部 89.9.21台內中地字第 8916841號、 

89.9.27台內中地字第 8980750號函) 

六、其他 

(一)不動產糾紛調處委員會不受理共有土地或建物之標示分割。 

(內政部 101.3.22內授中辦地字第 1016032764號函) 

89 年修正土地法第 34 條之 1 第 6 項，改以調處機制解決共有土地分割

問題，其修正說明一載明：「依法得為處分之共有物已適用本條之第 1

項至第 5 項規定，故本項條文僅適用共有物之分割爭議事件。」，參照

修法意旨，所謂「依法得分割之共有土地或建築改良物，共有人不能自

行協議分割者」，係指共有土地之權利分割而言（即指共有物分割），

不包括得依多數決辦理之標示分割在內。 

(二)問、共有土地，因共有人已死亡，且無繼承人，已依土地法第 73 條之 1

規定由高雄市政府列冊管理，可否依土地法第 34 條之 2 規定，以該府

為對造人申請調處？     (內政部地政司地政問答/102.5.24 登記類) 

答、按本部 89.5.2 台內地字第 8964764 號函釋規定，土地法第 73 條之 1

有關直轄市、縣(市)地政機關所為之「列冊管理」，於該法條 89 年 1

月 26 日修正公布施行後，僅係一般行政處理行為，並無實質代管權

力，故該代管之地政機關對於列冊管理之土地或建築改良物無需為使

用、收益或管理上之必要處分，並非其管理機關。另依民法第 1177

條至 1179 條規定，繼承開始時，繼承人之有無不明者，得由親屬會

議於 1 個月內選定遺產管理人，無親屬會議或親屬會議未於所定期限

內選定遺產管理人者，利害關係人或檢察官，得聲請法院選任遺產管

理人為保存遺產之必要處置，故本案為確保共有人權益，如部分共有

人死亡無繼承人，得由其以利害關係人資格，依上開規定聲請選任遺

產管理人，並由該管理人檢具相關資料會同參與調處。 
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陸、問題討論  

一、原告葉○因履行契約事件，與被告於法庭和解成立，移轉所有權登記予原

告之 2位兒子何○、何●各 1/2，則原告母親葉○與申辦移轉登記申請人

之程序如何處理(行政程序概念)？是否需報繳贈與稅？ 

解： 

1. 受理被告與指定名義人之移轉登記，母親於申請書備註欄切結主張事

項。 

2. 申請人檢附之繳免納稅證明蓋有「另有贈與稅」者，應檢附贈與稅繳

免納證明供審核。    (內政部 84.1.28台內地字第 8475759號函) 

二、調解成立內容概述如下： 

105 年 5 月調解成立相對人甲願將某地號土地全部移轉登記予聲請人

乙，調解成立後聲請人並未持調解筆錄申辦調解移轉登記。於 106年 12

月該土地辦理贈與移轉登記予丙，再於 107年 1月辦理贈與登記予甲。 

目前登記名義人為甲，乙欲持該 105 年 5 月調解程序筆錄單方申辦調解

移轉登記。因該筆土地曾於 106年 12月贈與移轉予丙，107年 1月再贈

與移轉回甲名義，可否受理乙持憑 105年調解筆錄申辦移轉登記？ 

解： 

1. 本案應可以辦理物權移轉登記，105 年調解成立時，法效屬民法物第

758 條之給付性質，乙原可以單獨申辦移轉物權，但遲至 106 年土地

移轉為第三人丙，在物權為第三人持有期間無法滿足乙的財產取得利

益，阻卻乙的物權取得執行程序。至 107年物權已回歸為甲所有，乙

應可持憑該調解成立原因證明文件，續行申辦物權取得登記。 

2. 意即乙持憑調解成立文件，在 15 年消滅時效屆滿前，或屆滿後甲未

行使拒絕給付抗辯權之前，都可隨時提出取得財產執行程序，本案乙

應仍基於調解成立之物權移轉請求權，單獨申辦所有權移轉登記。 

三、經法院核定之鄉鎮市調解所有權移轉登記，取得土地之其中 1人於申請登

記前死亡，登記機關得否暫時以該死者名義辦理登記，並於登記完竣後通

知其繼承人？ 

解： 

1. 調解成立案件，法律上效果是給付判決效力，也就是與雙方合意所訂

立之買賣契約書效力一樣，仍須經地政機關依法審查無誤並辦竣移轉

登記，才取得標的物之所有權。共有物分割可以暫登記為死亡者名

義，其他未見明文。依土地登記規則第 102條關於申報土地移轉現值

後，權利人或義務人死亡規定及相關解釋函令，由該死亡權利人之全

體繼承人向國稅局申報列入遺產之權利請求權後，再會同其他取得人

於申報土地移轉現值並完稅後，持憑相關文件申辦所有權移轉登記。 
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2. 如考量其他取得共有人之最佳時間利益，暫以死亡者名義辦理登記，

於行政實務之物權權利變動雖未盡理想，仍無礙標的物取得人之實體

法律上效果。就所有權移轉登記共有人之時間利益考量，受理登記並

無不可。 

四、婆婆生前贈與給媳婦甲之不動產，死亡後 3位兒子其中之一起訴贈與無效，

雙方於法院庭上和解，媳婦甲同意歸還給，並由 3位兒子共同繼承，如何

受理登記？ 

解： 

1. 解除贈與契約應按內政部 94.5.9 內授中辦地字第 0940044433 號函

示，辦理物權移轉登記，繳納增值稅登記為婆婆名義，連件辦理

遺產公同共有繼承登記。 

2. 如果和解書載明共有持分，再連接第 3件辦理「和解共有物分割」(內

政部 90.4.2台內中地字第 9004462號函)；倘按應繼分取得者，可申

請為「共有型態變更」登記，不計收登記費。(內政部 101.6.8 內授

中辦地字第 1016651028號函；新北市政府地政局 102.1.14登記法令

研商決議、臺北市政府地政局 105.3.18 北市地登字第 10530625100

號函) 

3. 第 2 件、第 3 件為簡政便民(內政部 84.4.28 台（84）內地字第

8474679 號函)，可逕以 1件登記申請書提出申請。 

五、 A房屋於 107年 7月間由陳父出售於甲，來不及交付房屋及移轉所有權，

陳父即過世，繼承人辦竣繼承登記後，可否拒絕履行買賣移轉登記？ 

解： 

1. 關於不動產債權契約之要式性規定： 

依民法第 166條之 1之規定，契約以負擔不動產物權之移轉、設定或

變更之義務為標的者，應作成公證書。未公證之契約，如當事人已合

意而完成登記者，仍為有效。 

2. A 房屋係於 107 年 7 月間由陳父出售於甲，則陳父與甲已合法成立不

動產買賣之債權契約。  

3. 陳父過世後，繼承人取得房屋所有權，係基於事實行為繼受取得。依

民事訴訟法第 401條規定，自亦受讓該買賣債權關係中之權利、義務，

故負有移轉所有權之義務，甲對繼承人得主張所有權移轉登記請求

權，繼承人不得拒絕履行其父之移轉登記義務。 

4. 按民法第 759條規定，繼承人因繼承事實發生取得 A房屋所有權，應

俟完成所有權繼承登記後，始得辦理所有權買賣移轉登記。如繼承人

拒絕，甲得本於該買賣債權請求權基礎，訴請法院為給付判決，再持

憑辦理移轉登記。 
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六、原告申請判決共有物分割登記(形成判決)時，土地所有權已因部分共有人

間移轉訴訟先行辦竣判決移轉(給付判決)登記而致共有人減少者，是否仍

應受理共有物分割登記？ 

解： 

按內政部 85.12.11台內地字第 8511932號函示，登記機關不得逕為塗銷

該所有權移轉登記，故判決共有物分割登記應予補正處理。 

柒、判決實例解析 

案例一： 塗銷抵押權登記 

一、原告檢具判決確定證明書申辦抵押權判決塗銷登記  

判決書主文載為： 

「被告應將原告所有新北市○區○段二小段 189-1 地號土地

(應有部分全部 )，暨其門牌號碼新北市泰山區○路○巷○號

(即新北市○區○段二小段 317 建號)建物(應有部分)全部,於

民國 74 年○月○日向○地政事務所所為設定本金最高限額新

台幣伍拾萬元之抵押權 (登記字號為○登字第○號 )辦理繼

承登記後，並塗銷該抵押權之登記。」 

二、行政機關函示： 

(一)抵押權因債權清償消滅，抵押權人死亡得免辦抵押權繼承登記，直接

辦理抵押權塗銷登記。 (內政部 76.9.21台內地字第 534294號函) 

(二)被繼承人死亡時之抵押權所擔保之債權已消滅者，已非被繼承人死亡

時遺留之財產，申請人辦理繼承登記時，應無遺產及贈與稅法第 42

條規定之適用。     (內政部 86.1.6台內地字第 8512656號函轉 

財政部 85.12.19台財稅字第 850723608號函) 

(三)抵押權人死亡，得由合法繼承人出具抵押權塗銷同意書後，由

申請人持憑上開塗銷同意書，連同抵押權人死亡之戶籍謄本、

遺產稅繳（免）納證明文件等申辦抵押權塗銷登記。 

(內政部 90.5.9 台內中地字第 9006984 號函) 

三、建議處理方式 

(一)前開內政部 76.9.21台內地字第 534294號函示簡化之登記程序，規

定債務已於抵押權人死亡前清償完畢，為簡政便民免辦抵押權繼承登

記，並未僅限於抵押權之繼承人全體會同辦理情形，本案判決主文雖

載為「……辦理繼承登記後，並塗銷該抵押權之登記。」，司法訴訟程

序上，法院按民法第 759條規定，物權權利人既已死亡，應依法辦竣

繼承移轉，始得塗銷抵押權之合法判決。 
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(二)惟於土地登記實務作業，中央地政主管機關既有行政上簡政便民之函

示，抵押權人於主債權消滅後未申請塗銷抵押權登記前死亡，申辦抵

押權繼承登記，得出具「債務清償證明書」由申請人持憑連同抵押權

人死亡之除戶及其繼承人戶籍謄本，申辦抵押權塗銷登記。經判決確

定辦理塗銷登記，理當一體適用，原告土地所有權人持憑申辦塗銷登

記時，應得准予免辦理繼承移轉登記，以符行政上平等原則。 

(三)本案法院判決書判決事實與理由內容提及「無債權存在」情形，可依

內政部 76.9.21台內地字第 534294號函及 86.1.6內地字第 8512656

號函規定，免辦理遺產稅申報及繼承移轉登記，逕由原告(土地所有權

人)檢具相關文件，以 1件登記申請書逕行辦理抵押權塗銷登記即可。 

案例二： 分割共有物事件 

一、判決情形 

臺灣基隆地方法院 104年度訴字第 491號民事判決 

原 告 蘇女士            被 告 林先生 

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國 105年 2月 23日言詞辯論

終結，判決如下： 

 主  文 

兩造共有門牌號碼基隆市○區○街○巷○號房屋（含增建部分）及其

坐落基隆市○區○段○地號土地准予分割，並全部分配於被告，被告應

補償原告新臺幣 129萬 2058元。 

訴訟費用新臺幣 2萬 5仟 870元，由原告負擔新臺幣 1萬 2仟 935元，

被告負擔新臺幣 1萬 2仟 935元。 

二、案 情 

原告蘇女士於法院判決確定後 105年 7月間先就其應繼分辦竣普通抵押

權登記，其後原告再另案持憑本案判決確定相關文件辦理本件判決共有

物分割及法定抵押權登記。 

三、問題討論 

(一)受理判決分割登記時，該抵押權應如何處理？（補正請原告併案辦理

普通抵押權塗銷登記是否妥適？） 

解：參依內政部 85.12.11台內地字第 8511932號函示，補正請原告併

案辦理普通抵押權塗銷登記，可行且適法。 

(二)該普通抵押權是否為無效，地所可否逕為塗銷？若抵押權人申請強制

執行，地所應如何處理？ 

解：1.原告蘇女士申請該普通抵押權設定時，應屬無權處分，但既經地

所完成設定登記，屬不動產物權之形成處分，非依土地登記規則

第 7條判決確定，不得逕為塗銷。(可考量先行註記) 
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2.倘抵押權人申請強制執行，地所應敘明原委陳報執行法院，並通

知被告。 

(三)若未取得不動產之共有人申辦共有物分割登記，是否需舉證未受補償

文件後，才能依土地登記規則第 100條之 1併案辦理法定抵押權﹖ 

解：必須確有未受償情形，原告舉證或函詢被告查證均可。 

案例三： 分割共有物事件 

一、判決情形 

臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決 

105.7.28-105年度基簡字第 219號 

原 告 陳先生 

被 告 ○建設股份有限公司（已為廢止登記） 

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國 105年 7月 21日言詞辯論

終結，判決如下： 

主  文 

兩造共有坐落基隆市○區○段○地號土地准予分割，並全部分配於原

告，原告應補償被告新臺幣 27萬 9仟 567元。 

訴訟費用新臺幣 4萬 6仟 60元，由原告負擔…元，被告負擔…元。 

二、案情 

被告於法院確定判決前已有法院查封及禁止處分登記，惟法院判決未取

得不動產。 

三、問題討論 

(一)受理判決分割登記時，該限制登記應如何處理？（補正請原告檢附相

關證明文件併案辦理？） 

解：依限制登記作業補充規定第 19點、第 20點及內政部 88.8.18台內

中地字第 8804614號函規定，洽原囑託查封或禁止處分機關查明並

配合處理。 

(二)可依土地登記規則第 141條規定駁回嗎？（參依內政部 72.12.15台內

地字第 201626號函、74.1.7台內地字第 283984號函示） 

解：本案不動產實體權利已屬原告所有，直接駁回不妥。建議依前述(一)

方式補正處理。 

案例四：分割共有物事件 

一、判決情形 

臺灣基隆地方法院 105.8.10-105年度訴字第 100號民事判決 

原 告 劉林女士         被 告 鄭女士 

上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國 105年 8月 3日言詞辯

論終結，判決如下： 
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  主  文 

兩造共有坐落基隆市○區○段○號建物（門牌號碼基隆市○區○路○

巷○號、三號）、面積 66.08平方尺，准予原物分割，其分割方法為：

本判決附圖編號Ａ所示建物（門牌號碼基隆市○區○路○巷○號；占地

面積…），由原告取得；本判決附圖編號Ｂ所示建物（門牌號碼基隆市

○區○路○巷○號；占地面積…由被告取得。 

原告應補償被告新臺幣 18萬 438元。 

訴訟費用由兩造各負擔 2分之 1。 

二、問題討論 

(一)原告及被告皆取得不動產，惟涉及補償時，應受補償之共有人可否依

土地登記規則第 100條之 1併案辦理法定抵押權？ 

解：本案係形成判決，原告被告任何一造均可持憑辦理權利變更登記。

依內政部 99.7.5內授中辦地字第 09907248791號函示，申請人應

為受補償共有人連件辦理法定抵押權登記。 

(二)若原告申請判決共有物分割登記時，地所是否應審核其已為補償之證

明文件？      （參依內政部 81.2.27台內地字第 8178260號函） 

解：除參依內政部 81.2.27台內地字第 8178260號函外，按現行民法第

824條第 3項及土地登記規則第 100條之 1及內政部 99.7.5函示等

規定審查辦理。 

 

 


