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一、中文摘要   

 

本研究計畫主要是從法解釋論，

並兼及立法論之觀點，針對我國建築

改良物（建築物）登記，特別是區分

所有建築物之登記相關各主要面向之

法律議題為主軸，進行闡釋、探討，

並進而提案建構關於建築物登記法制

改進之應有取向。主要研究重點包

括：（一）我國現行建築物所有權第一

次登記制度概說；（二）我國建築物所

有權第一次登記法制之主要問題；

（三）建築物所有權第一次登記相關

事項之檢視；（四）我國建築物所有權

第一次登記法制之應有取向與架構 

 

二、研究報告內容 

 

本研究計分五章。茲將其內容主

要重點扼要摘述如下： 

 

第一章為「緒論」，其主要重點包

括：（一）研究計畫之背景與研究動機

（問題意識）之陳述；（二）研究目的

及研究方法之說明；（三）研究內容架

構之說明。 

 

第二章為「我國現行建築物所有

權第一次登記制度概說」。按我國建築

改良物（建築物）物權之登記，與土

地物權之登記，係各自獨立，予以分

設登記簿登記。土地法中雖設有土地

登記及建築改良物之定義規定（第 37

條第 1 項、第 5 條第 2 項）；但除此之

外，未有關於建築改良物（建築物）

權利登記之其他規範（諸如：登記程

序、登記要件等）；而關於建築物權利

（所有權等）之登記相關事項，主要

係規定於其授權訂定之土地登記規則

及諸多行政規則（例如：內政部訂頒

之建物所有權第一次登記法令補充規

定）中。是以，本章中首先說明土地

（不動產）登記制度之基本原理（法

理），並敘明土地登記規則所定現行建

築物所有權第一次登記之規定，其重

點包括：（一）土地總登記程序之準

用、（二）申請登記前之程序要式——
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即申請建築物第一次測量、（三）建築

物所有權第一次登記之申請、（四）申

請建築物所有權第一次登記應檢附之

文件、（五）建築物基地權利種類及其

範圍之登載、（六）區分所有建築物共

有部分之登記等項。其次，依據土地

登記規則及建物所有權第一次登記法

令補充規定等，整理歸納現行登記實

務上得辦理建築物所有權第一次登記

之權利客體。申言之，於土地登記規

則之規定下，得申辦建築物所有權第

一次登記之權利客體者，僅限於合法

之建築物；另建築物之陽台、屋簷、

雨遮等部分，得以附屬建築物辦理登

記。最後，闡述於現行土地登記法制

下，建築物所有權第一次登記之辦理

程序；其程序依序為：（一）建築物第

一次測量之辦理、（二）收件、（三）

計收規費、（四）審查、（五）公告、（六）

登簿、（七）繕發書狀、（八）異動整

理、（九）歸檔。 

 

第三章為「我國建築物所有權第

一次登記法制之主要問題」。按前已述

及，關於建築物登記之規範事項，事

實上於土地法上可謂付之闕如。亦

即，從同法地籍編整體內容以觀，無

論「土地總登記」章或「土地權利變

更登記」章所規定之登記標的，均係

針對狹義「土地」之權利而言，並不

包括土地上「建築改良物（建築物）」

之權利在內；而其對建築物登記相關

權利之基本原則及程序，乃至其他相

關事項，完全未設規定。另現行土地

登記規則中，涉及建築物登記之規定

（先姑且不論其是否違反法律保留原

則或法律授權明確性），主要者僅於第

四章「總登記」第二節「建物所有權

第一次登記」設有規定，但其內容僅

寥寥六條法文；亦即，僅規定「建物

測量之申請」（第 78 條）、「申請之應

附證件」（第 79 條）、「區分所有建物

之申請」（第 80 條至 83 條）及「土地

總登記程序之準用」（第 84 條）。然而，

於建築技術進步、土地高度利用之現

代，建築物之構造‧態樣‧用途趨於

多樣化，且其相關權利人間之權義關

係（包括建築物與其坐落基地間之關

係）亦趨於複雜化。是以，現行關於

建築物登記之法規範，司法院釋字第

600 號解釋對之為警告性宣示，指摘若

干基本問題；亦即，其指出：「建築物

（包含區分所有建築物）與土地同為

法律上重要不動產之一種，關於其所

有權之登記程序及其相關測量程序，

涉及人民權利義務之重要事項者，諸

如區分所有建築物區分所有人對於共

用部分之認定、權屬之分配及應有部

分之比例、就登記權利於當事人未能

協議或發生爭議時之解決機制等，於

土地法或其他相關法律未設明文，本

諸憲法保障人民財產權之意旨，尚有

未周，應檢討改進，以法律明確規定

為宜。」準此，現行土地登記規則中

關於建築物登記之規定，容有違反法

律保留原則之問題。此外，現行登記

法制上亦呈顯諸多複雜之問題。例

如：僅就有關與表彰建築物權利有密
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切關連之建築物標示登記而言，其應

有內涵為何？申言之，雖依現行土地

法規定，土地登記指「土地及建築改

良物之所有權與他項權利之登記。」

且同法亦有定義建築改良物，指「附

著於土地之建築物或工事」（第 5 條第

2 項）。然而，工事之概念範疇甚廣，

舉凡於土地上為建造構造物（諸如：

圍牆、牌樓、瞭望台、碉堡、養殖池

等）行為均得屬之；若此，是否其均

得為建築物登記之標的？另現行土地

登記實務上，對於不具「外部（空間）

阻隔性」及「人貨滯留性」之建築物

陽台、屋簷、雨遮部分，得以附屬建

物辦理登記；騎樓部分、雙併式公寓

大廈之電梯得測繪登記為主建物之範

圍（面積）。此等登記實務上之作法，

實非妥適。 

 

第四章為「建築物所有權第一次

登記相關事項之檢視──從法律保留

原則之觀點」。本章主要承續前述司法

院釋字第 600 號解釋之警告性宣示內

容，以法律保留原則檢討現行建築物

所有權第一次登記規定之內容。為

此，首先闡明法律保留原則之概念及

相關理論，而後以之分別建築物所有

權第一次登記應適用法律保留原則之

規定。茲摘述其重點如次： 

（一）學理上，一般認為因程序

性之規定，致影響實體權利之效果

者，屬狹義法律保留（國會保留）之

範圍。準此，鑑於建築物登記程序之

規範，不僅影響登記申請人（建築物

所有權人）之權利取得時程、作業成

本與費用等負擔，亦可能影響得否登

記之結果，且足以變動不動產物權之

內容、效果。是以，有關建築物登記

程序之基本規定（主要流程之規定），

應認為屬於涉及人民財產權之重要事

項，而須以法律定之。又另一方面，

土地法第 43 條規定：「依本法所為之

登記，有絕對效力。」以及民法第 759

條之 1 亦明定：「不動產物權經登記

者，推定權利人適法有此權利。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。」且司法院釋字第 600 號解釋

指出：「依土地法所為之不動產物權登

記具有公示力與公信力，登記之內容

自須正確真實，以確保人民之財產權

及維護交易之安全。」於是，為防杜

虛偽、蒙冒、詐欺之登記申請，或避

免登記事項有錯誤或遺漏之情事，以

補審查之不周，則所有權登記申請案

經審查後之公告程序，將具有重要作

用。換言之，建築物所有權第一次登

記之程序中，經登記機關審查申請書

類無誤後，有必要予公告，使利害關

係人（甚至或許為真正所有權人）得

以提出異議，俾以力求確保登記事項

之真實。是以，就建築物所有權第一

次登記之程序而言，其整體之主要流

程（程序），即應於土地法中予以明

定；尤其，關於申請建築物所有權第

一次登記前之程序要式（亦即，土地

登記規則第 78 條關於應先行申請建築
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物第一次測量之規定 ），以及關於建

築物所有權第一次登記申請案件，經

登記機關審查無誤後應予公告及其公

告期間（土地登記規則第 53 條第 1 項

第 4 款、第 72 條）等事項，均應於土

地法中予以明定。另外，對於在公告

期間內，如有權利利害關係人提出異

議者，其異議之處理機制，諸如：應

予以調處或準用土地法第 59 條第 2 項

規定等，亦有必要另行於土地法中明

定之。若此，司法院釋字第 600 號解

釋指摘：關於因區分所有建築物所有

權第一次登記時之爭議解決機制事

項，宜以法律明確規定一節，亦得因

而回應、處理。 

（二）鑑於登記面積乃為特定建

築物之要素之一，且國內現行房屋交

易，係以建築物登記面積作為計價基

準；尤其，現代社會普遍存在之區分

所有建築物，其建築物之整體係由專

有部分及共有部分（共用部分）所構

成，而確定專有部分之範圍（登記面

積範圍），將有助於明確專有部分所有

權權能行使之範圍。質言之，建築物

登記面積，乃與不動產交易及財產權

益之行使有著密切關係，故有予以登

記、公示之必要。又，鑑於現行土地

（建築物）登記實務上，關於區分所

有建築物專有部分範圍（面積）之測

繪登記，不僅與專有部分及共有部分

（共用部分）範圍之學說見解有悖；

甚且，對於外牆或分戶牆構造上係屬

承重牆壁，或支柱為主要支柱者，均

就其所占範圍（面積）測繪登記為區

分所有權人之專有部分，乃違反公寓

大廈管理條例第 7 條規定。於是，就

以上觀點而言，姑且不問現行地籍測

量規則關於建物平面圖測繪建築物邊

界（即建築物面積登記之準據）規定

之妥當性乃至適法性如何，但實應將

建築物面積登記範圍之測繪基準（原

則），於土地法中予以明定。 

（三）公寓大廈管理條例第 4 條

第 2 項雖將區分所有建築物之專有部

分、共用部分（共有部分）與其基地

權利（所有權、地上權等）予以結合

一體化，惟對於區分所有建築物之共

用部分（共有部分）及基地權利比例

究應如何決定，則未設明文。結果，

雖是申請建築物所有權第一次登記

時，依土地登記規則第 83 條規定，應

於申請書適當欄記明基地權利種類、

共有部分及其權利範圍（比例）。惟此

項權利範圍（比例），登記實務上係由

申請人（全體起造人）自行協議分配，

登記機關並不干涉其權利比例如何

（是否與專有部分面積比例均衡）。結

果，普遍存在預售屋制度之不動產交

易市場下，所謂自行協議分配，事實

上完全是依建築業者（起造人）之意

思為之，因而屢生交易糾紛及產生對

不動產承購人不公平之情事；此情，

使區分所有建築物專有部分、共用部

分（共有部分）與其基地權利一體化

之規定實已喪失實質意義。98 年 1 月

修正之民法第 799 條第 4 項規定：「區

分所有人就區分所有建築物共有部分

及基地之應有部分，依其專有部分面
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積與專有部分總面積之比例定之。但

另有約定者，從其約定。」於是，關

於區分所有建築物共有部分及基地權

利之應有部分（權利比例），其決定方

式，雖民法已設有明文；但實質上，

其規定仍是問題依舊，無助於解決既

有之弊端。茲鑑於區分所有建築物共

有部分及基地權利之比例決定，與區

分所有權人之財產權益有密切關聯

性，故現行土地登記規則第 83 條規定

內容，應解為屬重要事項，於土地法

中明定之。至於，有關此一事項擬於

土地法中明定時，究如何檢討、規制，

以克服前開民法第 799 條第 4 項但書

規定下對區分所有權人不公平之問

題，乃屬另事。另區分所有建築物之

共有部分（共用部分）究應屬於「全

體共有部分」或「一部共有部分」，乃

為就各個區分所有建築物事實認定之

問題，難以一概而定之。儘管如此，

但共有部分（共用部分）之所有權既

然予以登記，則其權利分配與歸屬，

畢竟關係區分所有權人之權利甚大，

故土地登記規則第 81 條第 1 項關於區

分所有建築物共有部分登記之規定，

亦應屬重要事項，而有必要改以法律

定之。 

（四）復鑑於司法院釋字第 593

號解釋明確指出：「國家基於一定之公

益目的，對特定人民課予繳納租稅以

外之金錢義務，涉及人民受憲法第十

五條保障之財產權，其課徵目的、對

象、額度應以法律定之，或以法律具

體明確之授權，由主管機關於授權範

圍內以命令為必要之規範。」然而，

土地法對於建築物所有權第一次登記

登記費之計徵未設規定，且土地之申

報地價與建築物之權利價值二者，其

性質迥然不同，並無類似性；從而，

關於建築物所有權第一次登記登記費

之計徵，事實上無法準用土地法第 65

條規定。於是，對於建築物所有權第

一次時，其計徵登記費基準之權利價

值之認定，是有必要另於土地法中予

以明定。 

 

第五章為「結論」。綜結以上分析

探討之結果，嘗試歸納建構我國建築

物所有權第一次登記法制之應有取向

與架構。簡言之，關於（一）建築物

所有權第一次登記之程序及異議處理

程序、（二）建築物面積測繪登記範

圍之事項、（三）區分所有建築物權

屬之分配及應有部分比例之事項、

（四）建築物登記費規定事項等事

項，乃為建築物所有權第一次登記之

重要核心，均應於土地法中予以明定。 
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