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方當事人對土地交易認知不同，在加上建築開發逐漸興起 ，

法治觀念行政原理的發達，進而也使得人與人關係逐漸密切

而複雜 ，人民對法律上所賦予不動產所有權權能之保障密度

亦日趨高漲，易言之，透過法院判決、調解、和解等訴訟方

式以解決私權間爭執的民事訴訟日益增加已是不爭之事實，

然而法律規定的遺漏、矛盾、不明、未規定或判決一再被廢

案，影響著訴訟結果，又與登記相關之解釋函令又存在著矛

盾。因此，本文就不動產登記審查角度，首先概述不動產判

決、調解、和解登訴訟及不動產登記相關概念，再者，選擇

幾則相關案例研析討論，試以探求以判決、調解、和解筆錄

申請登記是否應提出對待給付證明等相關問題解析，並了解

登記審查應注意事項，最後提出本文建議，並以之作為本文

之結論。 

研究方法與過程 

試就登記案例及相關解釋函令觀之，就審查面而言，除了須

熟捻不動產登記之相關法規及解釋函令，亦須對法律專業術

語及民法、民事訴訟法、強制執行法等法規有基本之了解。

民眾為維護本身之權利，非不得以需透過訴訟方式解決，進

而煎熬得度過數年的爭訟過程，取得了確定判決的結果，如

若送案件至地政事務所卻無法登記時，對雙方之權益影響甚

鉅，是以，審查人員應依權責審慎處理為洽。 
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判決登記牽涉法律與地政兩相調和之層次，彼此相輔相成，

若能有某種程度之默契結合，例如透過成立不動產法庭並設

立相關機制以納入地政機關登記之專責人員，以解決判決與

登記環環相扣及有待解開之瓶頸，並期許有效提升不動產爭

訟過程之效率及降低無利益之訟，進而保障人民之權益能實

質體現於登記制度上。 
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不動產判決、調解、和解登記研析 
 

壹、序言 
    

    隨著我國土地價值之日趨昂貴，土地產權逐漸複雜、交易雙方當

事人對土地交易認知不同，在加上建築開發逐漸興起 ，法治觀念

行政原理的發達，進而也使得人與人關係逐漸密切而複雜 ，人民

對法律上所賦予不動產所有權權能之保障密度亦日趨高漲，易言

之，透過法院判決、調解、和解等訴訟方式以解決私權間爭執的

民事訴訟日益增加已是不爭之事實，然而法律規定的遺漏、矛

盾、不明、未規定或判決一再被廢案，影響著訴訟結果，又與登

記相關之解釋函令又存在著矛盾。因此，本文就不動產登記審查

角度，首先概述不動產判決、調解、和解登訴訟及不動產登記相

關概念，再者，選擇幾則相關案例研析討論，試以探求以判決、

調解、和解筆錄申請登記是否應提出對待給付證明等相關問題解

析，並了解登記審查應注意事項，最後提出本文建議，並以之作

為本文之結論。 
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貳、不動產爭訟與土地登記相關概念 

 
一、不動產權利取得、喪失、變更爭訟程序與法律效果 

  (一)判決、和解、調解 

      

    判決、和解與調解登記係指土地或建物財產權因法院之判決、訴訟

上和解或調解成立、經由鄉鎮市調解委員會調解成立經由法院核

定取得土地或建物所有權，向該管登記機關申辦之登記。易言

之，判決是法院對於訴訟事件所為公法上之意思表示；和解為當

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，是故，和解結果有使當事人取得和解契約所訂明權利

之效力。進言之，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，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，因此訴訟當事人請求法院判決所欲確定之法律關係(即訴訟

標的)，包括人、事、時、地、物之範圍界定，必須絕對精準正

確。例如內政部 77.5.10 台內地字第 590903 號函說明: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。因此，依強

制執行法第116 條規定：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。又依強制執行法第 130 條規定：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
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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。是以，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

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﹖經臺灣高等法院及司

法院第一廳研究審核意見言： 按和解成立與確定判決為同一效

力。和解筆錄上記載「被告願將坐落 某地方抵押權塗銷」係命被

告為抵押權塗銷登記之一定意思表示，原 告自得依強制執行法第 

130 條之規定，單獨聲請辦理抵押權塗銷登記。地政機關如不准

塗銷登記，應依土地登記規則第 49條之規定辦理乃合；又訴訟上

之和解，與確定判決有同一之效力，且得為執行名義，民事訴訟

法第 380 條第 1 項及強制執行法第 4 條第 1 項第 3 款定有明文，

故強制執行法第 130 條所謂為執行名義之判決，應包括訴訟上和

解在內。原告與被告於請求塗銷抵押權登記事件成立訴訟上和

解，筆錄上記載：「被告願將坐落某地方之抵押權塗銷」，該訴訟

上之和解與為執行名義之判決，係命債務人為一定之意思表示者

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，單獨向地政機關申請辦理抵押

權塗銷登記。綜上所述，和解成立與確定判決有同一效力，筆錄

上雖未記載得逕行請求地政機關塗銷抵押權登記，地政機關亦當

准其塗銷登記。 

     

    調解係指當事人就訴訟上爭執互相讓步而成立之合意，或依鄉鎮調

市解條例成立之調解事件。依司法院秘書長 106.7.10 秘台廳少家

二字第 1060015103 號函釋，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。又依法務部 103.4.7 法律字第10303503380 號函言，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，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，
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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。 

    依相關規定，有權申請不動產權利變更登記者，首先，為法院判決

主文諭知勝訴之當事人為權利人可持憑法院判決單獨申辦土地登

記， (內政部 88.9.10 台內中地字第 8809530 號函)。然而，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) 。再者，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。續言，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) 。惟，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

（內政部 77.6.22 台內地字第 606584 號函），此案例為和解筆錄

內容載略以：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。」， 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) ，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。

進而言之，另依 

內政部 77.12.15 台內地字第 659329 號函 :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。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，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
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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。最後，按內政部 80.1.8 台內地字第 888138 號

函言，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。

亦或是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 

台地字第 8379978 號函) 。 

 

  (二)確認判決、給付判決、形成判決 

      

     確認判決係指基於確認訴訟，確認當事人間法律關係成立不成

立、確認證書真偽，或確認其他必要事項之判斷。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

秘書除1.10.17秘台廳(依)字地4800號函)。惟，依最高法院 26 年

渝抗字第 51 號判例 ，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。是故確認判決不得作為執行名義 ，法院確認某不動產為

原告所有之判決，僅發生確認該不動產為原告所有之效力，並不

能據該判決為執行名義，請求被告為土地所有權人姓名更正登記

(司法院 74 年 08 月 01 日（74）秘台廳（一）字第 01546 號函)。 

      

    給付判決係指基於給付訴訟，命被告為一定給付或不作為或為一定

之意思表示之判決。判決書主文範例如: 被告應將被繼承人丁之

遺產即坐落於○○市○區○○段○○○○○○○○地號土地，及其上○○市○

區○○段○○○○○○號建物之所有權移轉登記予原告甲(請求交付遺贈

物事件) 。依土地登記規則第27 條第4 款規定，因法院拍定或判

決確定之登記由權利人或登記名義人單獨申請之。在此係指判決

主文諭知勝訴之當事人。因法院判決確定之登記，僅得由權利人

單獨申請之，（內政部 88 年 9 月 10 日台內中地字第8809530 號

函）。又依法務部102年01月03 日法律字第10100518730 號函所述

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



6 

 

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。

是故，給付判決登記完畢始取得權利 。 

 

    形成判決指形成之訴係原告主張根據一定法律關係要件之法律 

關係應予變動，並請求法院下形成判決（使權利義務關係直接發生變

動之判決）。是以，形成判決係指基於形成訴訟，使關係或其他

事項發生變更或消滅之判決。民法第759條規定之法院判決，惟

形成判決使足當之(最高法院43年台上字第1016號判決)。判決書

主文範例 :兩造共有坐落臺南市○區○○段○○○地號、○○○地號及

○○○地號 之土地，合併分割如附圖一所示：編號甲部分（面積

○○○平方公尺）分 歸被告辛○○、壬○○、甲○○○、丑○○、癸○○○依

原應有部分比例 保持共有；編號乙部分（面積○○○平方公尺）分

歸被告寅○○取得；編 號丙部分（面積○○○平方公尺）分歸被告丙

○取得；編號丁部分（面積 一三八一點一四○○○平方公尺）分歸

原告及被告庚○○、乙○○、己○ ○、戊○○、卯○○及丁○○依原應有

部分比例保持共有。因此，依法院之確定判決，不待登記即可取

得不動產物權者，唯法院對形成之訴所為之形成判決始有之 (如

分割共有物之判決) 不包括給付判決，而形成之訴僅能以判決為

之，始生形成之效果。是故，形成判決不待登記即可取得不動產

物權。就登記制度而言，土地登記規則第 100 條定有明文，依據

法院判決申        請共有物分割登記者，部分共有人得提出法院確

定判決書及其他應附書件，單獨為全體共有人申請分割登記，登

記機關於登記完畢後，應通知他共有人。其所有權狀應俟登記規

費繳納完畢後再行繕發。換言之，判決共有物分割登記可由判決

主文內之任一共有人持法院確定判決等相關文件單獨申請判決共

有物分割登記。         

    

  (三)既判力之主、客觀範圍 

      

     既判力之主觀(當事人)範圍(應有部分移轉第三人有無繼受      效力)，

易言之，判決確定後，尚未申辦所有權變更登記以前，被告將其應有

部分出賣予第三人並登記完畢，判決之效力是否當由該第三人繼受？

依民事訴訟法第 401 條第 1 項：「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。」是以，訴訟繫屬中被告將訟爭不動產移轉於第三

人，經判決確定後，其效力是否相及之審認標準，按內政部 63.5.1 台
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內地字第579357 號函意旨:所謂繼承人，包括因法律行為而受讓訴訟

標的之特定繼承人在內；所謂訴訟標的，係指法律所定為權利主體之

人，對於人或物之關係，亦即權利義務之關係：所謂特定繼承人，在

以債之關係為原確定判決訴訟標的法律關係時，惟繼受該法律關係之

人始足當之；所謂繼受人，於以對物之關係為訴訟標的時，則凡受讓

標的物之人，均包括在內。惟關於民事訴訟法第401條之適用，摘錄

61年度台再字第186號判決就債權物權之關係有較明晰之敘述：「民事

訴訟法第401條第1項所謂繼受人，依本院33上字第1567號判例意旨，

固包括因法律行為而受讓訴訟標的之特定繼受人在內，又所謂訴訟標

的，固亦如本院55年台上字第747號判決所載，係指為確定私權之請

求時，所主張或不認之法律關係，欲法院對之加以裁判者而言。至何

為法律關係，固又如同判決所指：乃法律所定為權利主體之人，對於

人或物之關係，亦即權利義務之關係。惟所謂對人之關係，與所謂對

物之關係，則異其性質，前者係指依實體法規定為權利主體之人，得

請求特定人為特定行為之權利義務關係，此種權利義務關係僅存在於

特定之債權人與債務人之間，倘以此項對人之關係為訴訟標的，必繼

受該法律關係中之權利或義務人始足當之，同法第254條第1項中之第

三人，亦指此項特定繼受人而言。後者則指依實體法規定為權利主體

之人，基於物權對於某物得行使之權利關係而言，此種權利關係，具

有對世效力與直接支配物之效力，如離標的物，其權利失所依據，倘

以此項對物之關係為訴訟標的時，其所謂繼受人，自包括單純受讓標

的物之人在內。本件訴訟既本於買賣契約請求辦理所有權移轉登記，

自係以對人之債權關係為其訴訟標的，而訴外人某某復為單純受讓權

利標的物之人，並未繼受該債權關係中之權利或義務，原確定判決之

效力，自不及於訴外人某某。前訴訟程序因認本件請求已陷於給付不

能，並據以為再審原告敗訴之判決，其適用法規委無錯誤」。觀旨揭

之，如若和解筆錄內載略以：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 。 」 換 言 之 ， 

和解內容若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，自不及於該第三人（參照最高法院61年
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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。

又，法院確定判決之效力，是否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？依內政部 78.12.5 台內地字第 752253號函

所揭之案例: 依耕地三七五減租條例第15條第1、3項規定，耕地出租

人出賣耕地時，承租人有優先承受之權，出租人未踐行通知承租人於

15日內表示願否依同一買賣條件優先承受之程序者，其與第三人間訂

立之買賣契約，不得對抗承租人。所謂不得對抗承租人，係指出租人

與第三人間以買賣為原因之移轉物權登記行為，對於承租人不生效力。

亦即第三人不得對承租人主張已因登記取得耕地之所有權。其具有相

對的物權效力，殆無疑義，而強制執行程序中之拍賣，為買賣之一種，

亦應有該項規定之適用。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、

陳二人間所有權移轉登記，王某並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。」最後，就共有物分割訴訟而言，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？ 依內政部 81.12.23 台內地字第 8116509 

號函所指：「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。」是以，訴訟繫屬後當事人之繼受

人者得以協同申辦測量登記。 
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   (四)、既判力 (即實體上確定之效力) 客觀範圍 

         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。」另依最高法院19.1.1-19上第278號

判例所言一事不再理原則，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。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) ，因

此，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)( 內政部 79.7.11 台內地字第 816948 號函) ，是以，

確定判決之既判力，僅以主文為限而不及於理由。 

 

二、土地登記相關概念 

    

   1.審核訴訟主體 (原告或被告)與登記名義人是否相符 

     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) 

   

   2.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
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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) 

   

  3.對待給付 

    首先，就判決共有物分割以外之其他判決、和解、調解、法院核定

調解有補償者有兩種情形，第一種屬未到期之給付者，依內政部 75 

年 10 月 6 日台內地字第 445814 號函所指和解筆錄之和解內容第一項

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。第二種已到期之給付，因判決、和解、調解以收件日為準，有

訂定支付日期或分期支付，收件日以前應給付者，應檢附對待給付證

明文件。因此，有補償者視判決或筆錄內容審查對待給付是否到期而

判斷是否應附對待給付之證明文件。其次，依內政部 72 年 10 月18 日

台內地字第 187897 號函所示: 法院提存書所載提存金額低於執行名義

判決所命對待給付之金額者，提存書難謂對待給付證明書，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。

進言之，申請人提存證明文件內所提存之金額，自應為該共有人應受

補償之金額，始為正當，其與申請人代未會同共有人繳納之稅費係屬

二事，申請人本得以另一債權關係向共有人求償其代繳之稅費，或另

循司法途徑解決，依內政部98 年8 月3 日內授中辦地字第 0990047473

號函復陳情人內容悉知，應受補償之金額代未會同共有人繳納之稅費

係屬二事，審查時提存證明文件內所提存之金額，自應為該共有人應

受補償之金額，始為妥適。 

   再者，就無補償之情形言，依內政部 80.12.6 台內地字第 8073685 號

函旨：「按為執行名借義之判決，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
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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。」由上觀之，主文未命同時為對待給付者，勝訴之原告即

可單獨申辦所有權移轉登記並無須檢附以支付價金之證明或提供擔保

之證明書。 

    再言之，如為調解筆錄相對人，單獨申請土地所有權移轉登記，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。案由為蘇陳君

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。 

    最後續言，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，依內政部 

81.2.27 台內地字第 8178260 號函規定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，應依下列規定辦理所示： 

若是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。此乃因為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。又，若是給付

判決，亦即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
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登記之判決，如主文未諭示應同時提出對待給付之條件者，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。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之證明文件，並繳納有關稅費後再行繕

發。 

 

  4.判決與法令 

     

    就形成判決而言，不得違反法令規定，例如共有耕地訴請法院判決，

其分割後之宗數仍不得超過共有人人數，依內政部92年6月19日台內

地字第0920008963號函：農業發展條例92年2月7日修正公佈後，依該

條例第16條第1項第3款及第4 款所定共有耕地，辦理分割為單獨所有

者，如係法院確定判決，亦應遵循分割後之宗數，不得超過共有人人

數之基本原則。再者，和解屬法律行為之一種，依內政部 90 年 5 月 2 

日台內中地字第 9006983 號函規定， 如其內容違反強制或禁止之規定

者，依民法第七十一條前段之規定，仍屬無效（參照最高法院五十八

年臺上字第一五 Ο 二號暨 五十五年臺上字第二七四五號判例）。續言

之，當事人持法院之確定判決申請辦理土地登記，登記機關依法審查，

就受確定判決之當事人或其繼受人間之民事上之私權糾紛，雖無審查

之權限，應依照確定判決意旨而為登記，但除了當事人或其繼受人間

之民事上之私權糾紛之外，其他有關登記機關在行政上應依法審查之

事項，並非即可不為審查或不能審查；本案持憑法院和解筆錄申辦合

併、分割及共有物分割登記，參依前開司法院秘書長法院90年3月27

日秘台廳民四字第06512號函意見，登記 機關仍應依有關法規審查之。

是故，爰依內政部90年5月2日台內中地字第9006983號函所指，若以

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。 

 

  5.判決理由 

       按最高法院 57 年度台再字第 11 號民事判決，本案申請人葉○○君

持桃園地方法院七十年訴字第一六五五號請求履行契約之訴民事判決，

其判決理由中雖載有原告葉○○為訟爭房屋所有權，惟依上開說明該

判決之既判力尚不及於此項事實上之判斷，登記機關無從認定其產權
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誰屬，應由申請人訴請司法機關確認其產權後再憑辦理。  綜觀上旨，

判決理由中對原告為訟爭房屋所有權人之事有所判斷 惟民事判決之

既判力並不及於判決理由，不能因該判決已經確定而認此項判斷有既

判力，因此，申請人仍應訴請司法機關確認其產權後再憑辦理(內政

部 71 年 5 月 12 日台內地字第 86068 號函) 。民事訴訟法第四百條第

一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；若訴訟標的以外之事項，縱令與為訴訟標的之法律關係有影響，

因而於判決理由中對之有所判斷，除同條第二項所定情形外，尚不能

因該判決已經確定而認此項判斷有既判力。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

参、不動產爭訟案例研 

 

   此節試舉爭訟案例述例以研析不動產登記審查應注意事項，茲舉例

並陳述如下: 

 

案例一:不動產登記之申請人 (具執行名義者) 

地主原告起訴請求買方給付價金，後於法院和解成立，「被告應於109

年7月10日前給付原告新台幣〇元整，原告願將坐落〇市〇段〇地號

土地所有權全部移轉登記為被告所有」，試問可否受理買方(被告) 之

繼承人單獨申報增值稅辦理移轉登記? 

      

         依據內政部75.12.4台內地字第461736號函規定:依法院確 

     定判決得申辦土地所有權移轉登記之權利人怠於申辦登記，義 



14 

 

     務人單獨提出申請時，應另行取得執行名義。是以，被告之繼 

     承人欲依法院判決意旨辦理被告所遺土地之移轉登記時，應依 

     內政部75.12.4台(75)內地字第461736 號函釋，另行取得執行 

     名義後，始得申辦登記。另附一參考案例:依臺灣臺北地方法院 

     80年度訴字第2889號民事確定判決主文所載：「被告應將412地 

     號，面積120平方公尺之土地，依附圖所示方法辦理分割，並將 

     附圖A部分，面積68.75平方公尺之土地所有權移轉登記與原告 

     取得。」。本案判決後被告已死亡，則原告依強制執行法第130 

     條及土地登記規則第27條規定，本應代位申辦繼承登記及分割 

     登記後，單方申請該分割出之土地判決移轉登記，但原告迄未 

     辦理，如被告之繼承人，欲依法院判決意旨辦理，應依內政部 

     75.12.4台(75)內地字第461736號函釋，另行取得執行名義後， 

     始得申辦該筆土地之繼承登記、分割登記與判決移轉登記。 ( 

     臺北市政府地政局簡化各地政事務所請示案件研討會96年第3次 

      研討會會議結論）(按：原民法第759條於98年1月23日修正、 

      第1148條於98年6月10日修正) 

 

 

 

 

案例二: 

    0法院 調解筆錄(終止借名登記等事件) 

 聲請人  A  (借名人-出資人之一)   B(抵押權人) 

 相對人  C (出名人-現所有權人) 

 調解成立內容(略以): 

一、相對人願意給付聲請人A新台幣95萬元整 

        三、相對人同意確認坐落....設定登記擔保金額新台幣350萬元最高

限額 

              抵押權所擔保之債權不存在 

 四、聲請人B願將前項抵押地押權社定辦理塗銷登記 

 五、兩造同意於108年10月31日前同時履行上開第一至第四項 
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         九、相對人於給付第一項金額後，關於所有權移轉登記及抵押權塗

銷登 

               記，聲請人同意由相對人逕向地政機關辦理 

 

   討論如下: 

問1: 相對人C(現在的所有權人)可單獨持調解筆錄來申辦第四點的【抵    

     押權塗銷】(抵押權人是B)嗎？或聲請人A才可出面申請塗銷登記？ 

 解: 全案有執行名義的依法是聲請人，調解筆錄第四點指明聲請人B申 

      辦塗銷登記，相對人C是被告角色，原無權申請本案任何登記，即 

      使聲請人A也不可以。但依第九點成立內容載明「…所有權移轉登 

      記及抵押權塗銷登記，聲請人同意由相對人逕向地政機關辦理」， 

      可由C(現在的所有權人)單獨申辦塗銷登記。 

   問2: 倘無第九點，B不申請【抵押權塗銷】，相對人C應另案訴請判決塗 

        銷抵押權嗎？ 

  解: 本案倘無第九點，則相對人C應持憑向法院執行處請求依第四項執 

      行。 

   問3: 本案第一、第四有無應完成對待給付之要件? 

  解: 審查筆錄各項內容，本案應履行對待給付。 

    

案例3: 

     土地1 、2、3地號均因繼承移轉為甲、乙、丙公同共有， 現甲死亡再由 
    ABC繼承，登記為ABC、乙、丙公同共有。110年3月30調解成立，其中1 地 

    號為甲(ABC繼承)取得，只分給A取得1/1 (B、C則未分配取得)；2地號土 

     地由乙取得，3地號給丙。 

 請問: 

1.調解筆錄寫協同辦理可由甲或乙單方申請嗎？ 

解：本案得由單方申請 

(1)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) 

(2)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。  
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(最高法院57.6.6-57年台上字第1436號判例) 

(3)遺產分割調解成立，即生繼承共有關係終止及各自取得分得部分所

有權之效力，自可受理任何一造申辦分割登記。 

2.本案既屬共有關係終止及各自取得物權之效力，則110年3月30日調解

成立以前之對待給付亦須確定嗎？其中有108年8月的對待給付要完成

嗎？如對待給付指定入帳銀行為合作金庫，卻以第一銀行支票給付，

可受理嗎? 

       解：依內政部81.2.27台內地字第8178260號函辦理。 

           內容摘錄如下: 一、案經函准司法院秘書長81年1月30日秘台廳(一 
           )字第00855號函以：「二、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之判決時，各共有人取得分得部分之所 

           有權，係基於法院確定之形成判決所生之效力，與已否履行金錢 

           補償之義務無關；且法院因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之情形，為顧及經濟上 

           價值及維持公平，而命互為金錢補償，仍屬共有物分割方法之一 

           種，並非係因當事人間有互負債務之約定而為同時提出金錢補償 

           為條件之判決，故不生對待給付之問題。三、另法院依兩造之分 

           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，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，亦無須提出已為對待給付之證 

           明文件。」 

           二、本部同意上開司法院秘書長意見。準此，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 。 

           （一）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 。 

 

           （二）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之證 
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             明 文 件 ， 並 繳 納 有 關 稅 費 後 ， 再 行 繕 發 。 

            （按：原土地登記規則第81條修正後為第100條） 

  

   案例4: 

        調解所有權移轉案件110.2.14成立，其內容: 

一、聲請人願給付相對人新台幣90萬元。 

二、相對人願塗銷附表所示不動產87.2.25所為買賣移轉登記及108.9.7之 

    繼承登記，回復登記為聲請人所有，費用由聲請人負擔。 

調解內容沒提到[同時]，沒提到[幾月幾日前]需支付該款項，登記機

關應認定該第一點之90萬元為對待給付條件嗎？ 

解: 依民法第98條規定:「解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘 

    泥於所用之辭句。」本案解讀調解成立之文字意思，不得拘泥於表象 

    文字，當然必須履行對待給付。 

 

案例5: 

    離婚調解筆錄內聲請人及相對人為夫妻，達成調解為 

     一﹑雙方同意辦理離婚。 

     二﹑妻應將某筆土地過戶給雙方之子女甲。 

      因甲並非調解筆錄內之聲請人及相對人，應不得以調解移轉為登

    

      記原因申辦登記，得以贈與為登記原因申辦登記並檢附相關文件 

      審核嗎？ 

解： 

1.本案應就物權登記異動原因而言，是現行名義人妻子之不動產，因調

解成立須移轉出去，產權才需要變更，自變動起點而論，應以「調解

移轉」為宜，另甲是聲請人(權利請求者)夫之指定物權登記權利人，

甲受贈自夫的部分應申報課徵贈與稅，檢附相關文件即可。 

2.就產權異動的原因，經法院調解成立，載明於筆錄第二點，這是完整

的債權成立契約。只不過在物的交付部分，夫就其想要的權利要指定

名義人甲，基於「物權無因性理論」，調解當事人約定內涵為：物的登

記與債的成立分開，於法無違。 

3.倘以贈與為登記原因申辦登記也成立，這立論是以變動結果之產權取

得者甲為出發點考量，甲洽地所受領應登記之不動產財產權，自物權

登記形式而言，妻移轉不動產給甲，是贈與行為也對。但如採贈與審
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查，妻與甲依內政部頒贈與契約範本辦理移轉登記，將無法反應調解

成立之內涵。 

4.物權如無書面，將違反民法第758條第2項規定，依最高法原57年台上

字第1436號判例，確定判決可代替物權變更之書面，依附案調解筆錄

為登記原因證明文件，建議： 

(1)登記原因「調解移轉」 

(2)申報贈與稅並繳清附案 

(3)請夫與甲出具理由書敘明調解成立及指定甲為物權登記名義人緣由 

 

案例6: 

      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。甲於106年

12月該土地辦理贈與移轉登記予丙，丙再於110年10月辦理贈與移轉登

記予甲。 

目前登記名義人為甲。 

今乙持憑該105年5月調解程序筆錄，單獨申辦調解移轉登記。因該筆

土地曾於106年12月贈與移轉予丙，110年10月才再度贈與移轉回甲名

義，登記機關可否受理乙持憑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，法效屬民法第758

條規定之物權給付處分，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，在物權為第三人丙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110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之程序，乙仍可

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。 

 

案例7: 

   法院擬就土地糾紛作成和解筆錄，原告甲要求被告乙將其所有土地贈

與給○鄉公所，已取得公所同意書，和解成立後可否受理物權移轉登

記？ 

解： 
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1.原告、被告間因債權糾紛，要將系爭標的贈與第三人，債權和解成立

為第三人利益既屬有效，則為物權交付之所有權移轉登記似無不可。 

2.由乙及大雅鄉公所訂立土地贈與契約書，提出所有權移轉登記，惟申

請書併請由甲會同辦理，以明權責關係。 

 

        案例8: 

      依105年調解結果:原價購案賣方(某甲)支付原○山森林管理處價構之 

        價款買回原價構土地。 

107年調解相對人(某甲)死亡,繼承人4個兒子。 

110年由繼承人之一A君出資繳回原價購之價款,○山管理處申報增值稅

後,持調解書等文件向本所單獨申請調解移轉登記為調解相對人某甲所

有，可否登記為已死亡之某甲? 

解：不可登記為甲，應該登記為4位繼承人公同共有。 

1.因107年發生權利人死亡之法律事實，實質土地所有權人依民法第759

條規定，無待登記即移轉為繼承人4個兒子所有；且依民法第1151條規

定，遺產未分割前，屬全體繼承人公同共有。 

2. A君支付的是買賣價購之債權金額，基於民法「物權無因性理論」，其

與物權權利之歸屬認定，係屬不同概念。 

3.因為105年調解成立之給付確定效力，當一方完成金錢對待給付(A君支

付等於代全體4人完成)時，他方(○山森林管理處)應當進行不動產之

交付，依調解結果將物權應移轉給甲，而107年甲死亡當天，遺產無待

登記已事實移轉為其4名繼承人所有。 

4.也就是登記為甲，與登記為4名繼承人是一樣的物權實質法律效果，但

登記為甲係名實不符之外部形式；而登記為4名繼承人公同共有，則是

完全實質合法物權登記，可兼顧地籍正確性。 

5. A君不必為其他兄弟繳納遺產稅，只須分單繳納個人部份，完稅後持憑

相關戶籍謄本，依土地登記規則第120條規定，登記為4位兄弟公同共

有。未來全體協議完成，再辦理分割繼承或共有型態變更登記。 

 

案例9: 

   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： 
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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①婆婆名義，連件辦理②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③「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。 

 

案例10: 

  A銀行於109年獲法院民事判決就債務人之不動產辦理回復所有權，但A

銀行因故遲未辦理登記，110年B銀行向法院聲請，法院准由B銀行代位

申辦109年確定的民事判決結果，並於該核准函敘明109年之判決已確

定，現在B銀行向地所提出代位申請判決回復所有權，申請人資格適法

嗎？A、B銀行是不同抵押權利人，A銀行會不會主張不得由B銀行申辦

登記，法院有審查2家銀行資格嗎？ 

 

解：本案依法應該受理B銀行申辦登記，理由如下： 

1.B銀行雖非塗銷判決主文諭知勝訴之當事人，但如經查封法院准其代辦

塗銷登記，則依強制執行法第116條第2項規定，其已取得本案移轉之

執行名義，申請資格屬合法申請，可以受理的。 

2.參依最高法院95年度台抗字第494號裁定宣示意旨，強制執行法第116

條第2項所稱之「債權人」不以取得該確定判決之債權人為限，債務人

之其他債權人亦屬之。本案B銀行雖非確定判決之債權人(A銀行)，惟

既經法院准予代位申辦塗銷登記，屬適法有據之權利主張事項，地所

應予受理。 

3.類此案例就法論法，所有債權人都有資格為全體債權人利益，代位債

務人辦理任何取得權利之行為，再交由法院將執行結果所得利益分配

予全體債權人。 

 

      就上述案例及研析結論觀之，就審查面而言，除了須熟捻不動產

登記之相關法規及解釋函令，亦須對法律專業術語及民法、民事訴訟
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法、強制執行法等法規有基本之了解。民眾為維護本身之權利，非不

得以需透過訴訟方式解決，進而煎熬得度過數年的爭訟過程，取得了

確定判決的結果，如若送案件至地政事務所卻無法登記時，對雙方之

權益影響甚鉅，是以，審查人員應依權責審慎處理為洽。 

 

 

 

 

 

 

 

肆、結論與建議 

 

       不動產訴訟需由具訴訟及強制執行相關法規之專業法律人透

過法院解決爭訟，其過程曠日耗時，然而，地政法規多如牛毛，規定

又並散見於法律命令或解釋函令，法律從業人士因術業有專攻對地政 

及登記相關法令規定了解不甚透徹；又不動產登記相關之專業從業人

士對訴訟程序等專業知識亦一知半解，因此，實務上之不動產判決登

記常見訴訟取得確定判決後欲辦理登記時，地政事務所不受理登記之

情事發生。因此，造成民眾或地政士之誤解，究竟事法院判決有瑕疵

抑或是地政事務所藉故刁難，或者因依法令規定不受理登記，再重新

起訴是否就能解決問題呢？ 

    依據內政部69年7月17日台內密創地字第1501號函要旨「法院依

無效之契約為裁判之依據非當然無效，亦非地政機關審查範圍」； 

內政部70年9月26日台內地字第44965號函要旨「法院之確定判決是否

得當，非地政機關審查範圍」；惟，另依內政部90年5月2日台內中地

字第9006983號函「...衡以行政法院82年度判字第364號裁判要旨：

「法院之判決是否得當，登記機關固無權審查，但地政機關就登記事

項既有實質審查之權，苟審查結果，認為確定判決不適於登記，仍非

不得命申請人補正」...因此當事人持法院之確定判決申請辦理土地

登記，登記機關依法審查，就受確定判決之當事人或其繼受人間之民

事上之私權糾紛，雖無審查之權限，應依照確定判決意旨而為登記，

但除了當事人或其繼受人間之民事上之私權糾紛之外，其他有關登記

機關在行政上應依法審查之事項，並非即可不為審查或不能審查；本

案持憑法院和解筆錄申辦合併、分割及共有物分割登記，參依前開司
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法院秘書長意見，登記機關仍應依有關法規審查之。」  

由是觀之，依上開見解，內政部之解釋函令未盡明確，以本文見解， 

地政機關無須介入當事人私權糾紛，法院都以判決似乎無不可受理登

記之處，然而，法院判決如有明顯之違法瑕疵，地政機關仍應以駁

回。 

茲舉例說明之: 

甲乙丙共有 A地、B地、C地，應有部分個1/3，A、C兩地為住宅

區， 

B地為道路用地，法院依原告甲訴請分割共有物，判決三筆土地合併

再分割為 A地、A-1地、A-2地並分歸甲乙丙單獨取得，甲持判決確定

證明書辦理判決共有物分割登記，登記機關應否受理？首先，依地籍

測量實施規則第 224 條第一項規定「土地因合併申請複丈者，應以

同一地段、地界相連、使用性質相同之土地為限。」 法令規定十分

明確，因此地政機關應駁回其申請，因無法登記，甲考慮重新告一

遍，然而，依民事訴訟法第400條有所謂既判力即一事不再理之規

定， 

欲另行起訴須先考慮既判力之限制，造成此案仍無法解決。 

     

    綜上所述，欲提起民事訴訟解決私權爭執切勿忽略地政專業之殺

傷力，是以，法律與登記專業人員應互相尊重專業領域，因不動產判

決登記牽涉法律與地政兩相調和之層次，彼此相輔相成，若能有某種

程度之默契結合，例如透過成立不動產法庭並設立相關機制以納入地

政機關登記之專責人員，以解決判決與登記環環相扣及有待解開之瓶

頸，並期許有效提升不動產爭訟過程之效率及降低無利益之訟，進而

保障人民之權益能實質體現於登記制度上。 

 


