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簡報大綱

壹、地政產權測繪登記法令變更與適用

貳、建物測量成果圖與建物標示圖

參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討與實例

肆、信託登記運用於合建與都市更新權利變換產權登記

伍､產權與信託登記常見問題
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用

• 建物所有權第一次登記法令補充規定(騎樓､共用､附屬
建物)

• 民國81年5月30日台（81）內地字第8181119號函訂頒
民國85年6月4日台（85）內地字第8575210號函增訂
第11點之1、第11點之2、第11點之3、第11點之4及第
30點，刪除第12點、第13點

• 民國100年6月15日內授中辦地字第1000724746號令
修正全文

• 地籍測量實施規則
• 中華民國一百零六年一月九日內政部台內地字第

1051310441 號令修正發布第 152、153、162、221、
238、262、273、282-1、291 條條文；並增訂第 8-1 
條條文
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用

• 建物所有權第一次登記法令補充規定(騎樓､共用､附屬
建物)

• 85.06.04~100.06.14原規定
• 十一、 區分所有建物地下層依法附建之防空避難設備
或停車空間應為共用部分，如其屬八十年九月十八日台
內營字第八○七一三三七號函釋前請領建造執照建築完
成，依使用執照記載或由當事人合意認非屬共用性質並
領有門牌號地下室證明者，得依土地登記規則第八十二
條規定辦理建物所有權第一次登記。

• 十一之一、 區分所有建物之騎樓除經依公寓大廈管理
條例第四十四條規定，於申請建造執照檢附之詳細圖說
上，繪製標示為共用者外，得以主建物內標示騎樓辦理
登記。
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用

• 建物所有權第一次登記法令補充規定(騎樓､共
用､附屬建物)

• 85.06.04~100.06.14原規定
• 十一之二、 連接於一樓主建物，直上方有遮
蓋物，使用執照竣工平面圖上註明為平臺或陽
臺者，得以附屬建物登記。

• 十一之三、 建物除使用執照竣工平面圖載明
為陽臺、屋簷或雨遮者，得以附屬建物登記外，
其他如露臺、花臺、雨棚、雨庇、裝飾牆、栽
植槽等均不予登記。但使用執照竣工平面圖已
將附屬建物計入樓地板面積者，不在此限。
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用

• 建物所有權第一次登記法令補充規定(騎樓､共用､附屬
建物)

• 100.06.15~107.05.26現行規定
• 原規定十一之二､十一之三刪除

• 十、區分所有建物地下層依法附建之防空避難設備或停
車空間應為共有部分，其屬內政部中華民國八十年九月
十八日台內營字第八○七一三三七號函釋前請領建造執
照建築完成，經起造人或承受該所有權之人全體依法約
定為專有部分，並領有戶政機關核發之所在地址證明者，
得依土地登記規則第七十九條規定辦理建物所有權第一
次登記。

• 十一、區分所有建物之騎樓，除依主管建築機關備查之
圖說標示為專有部分者外，應以共有部分辦理登記。
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用
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壹､地政產權測繪登記法令變更與適用
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…自103年3月12日以後
申請建築執照者即應按
該函釋辦理，合先敘明。
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測繪法令變更與適用簡表

日期

案件
性質

103.03.12前 103.07.01前 107.01.01前 備註

專有共用標示圖
無需另行區分全
部或一部共有

外露柱可測繪
登記

雨遮+地下室牆厚
可測繪登記

一般案件(應
符合要件)

已申請建照 已申請建照 已申請建照

都市更新案
(應符合要件)

本項並無針對都
更案特別規定仍
應依申請建照時
間為準

已報核並依都
更條例第61條
之1申請建照

已報核並依都更條
例第61條之1申請
建照
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貳、建物測量成果

圖與建物標示圖

※本章節資料來源桃園市政府地政局測量科



15

主辦單位 執行單位
107年臺北市都市更新系列講座

~｢ 都 更 快 易 通 ｣~

貳、建物測量成果圖與建物標示圖

• 法令依據：

• 土地登記規則78､78-1

• 地籍測量實施規則282-1､282-2､282-3
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貳、建物測量成果圖與建物標示圖
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貳、建物測量成果圖與建物標示圖
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貳、建物測量成果圖與建物標示圖
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貳、建物測量成果圖與建物標示圖
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､

建物登記清冊)內容研討 與實例
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討 與實例

都市更新作業手冊摘錄

※現行登記簿資料已取消地目，都市計畫範
圍內土地使用分區為空白。
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討 與實例

序
號

土地更新前原載情形 土地更新後變動情形

本更新單元座落於臺北市 區 段 小段
本更新單元座落於臺北市 區 段

小段

標示部 所有權部
他項
權利
部

標示部 所有權部 備註

地號
面積
（㎡）

登記
次序

所有權
人)/管
理者

權利範
圍

其他
登記
事項

信託
委託
人

備註 地號
面積
（㎡）

所有權
人)/管
理者

權利範
圍
(各

/10000

0)

其他登
記事項
委託人
及統一
編號

他項
權利
部

※土地登記清冊實務作業範例

※注意更新後所有權部權利範圍分母為一萬或十萬較佳，
盡量避免因繼承或合併選配造成分母非一萬或十萬。
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討 與實例

都市更新作業手冊摘錄
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討 與實例

※建物登記清冊實務作業範例

建物登記清冊

更新後 實施者： 建設股份有限公司

項目 標示部 所有權部

備註
序
號

分
配
單
元
編
號

基地
權利
種類

基地
座落
地號

基地權利範圍

建
物
門
牌

層
次

主建
物
面積
(㎡)

騎
樓
面
積

(㎡)

附屬
建物
面積
(㎡)

共有部分

所有權人
/ (委託人)

所有權人/
(委託人)/              
統一編號

(所有
權人)
地址

權利
範圍

區
段
段

區分
所有
建物

停車位(公三)

號 樓等
共有部
分(公二)

號樓等
共有部
分(公
一)

號樓等共有部分(公
三)

陽台

權利範
圍

(/1000
0)

權利
範圍
(/100
00)

權利
範圍
(/ )

車位
編號

各車
位權
利範
圍(/ )

權利
範圍
(/10
0000)

車位
編號

權利
範圍
(/100
000)
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討 與實例

※建物登記清冊實務作業注意事項

一.更新後地號若有不同使用分區，則每戶區分所有建物應持分基地地號應為二筆，
故原建物坐落建議修訂為基地坐落或基地地號，以配合土地登記規則註記基地權
利種類及範圍。

二、共有部分標示可配合未來產權登記切結方式，以共有部分公1.公2.公3等敘述，
且可配合公寓大廈共有專有標示圖註記。

三、停車位應特別留意樓層、編號及權利範圍，除專有獎勵停車位得編列為單獨
區分所有建物外，均應標示為共有部分，每一停車位均應有個別基地權利範圍與
車位持分。

四、合併選配各共有人建物權利範圍，應注意配合更新後持有土地權利圍，避免
建物持分與土地持分比例不符。
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參、都市更新權利變換圖冊(土地､建物登記清冊)內容研討 與實例

建物登記清冊(實例)

更新後 實施者：建設股份有限公司

項目 標示部 所有權部

備註序
號

分
配
單
元
編
號

基
地
權
利
種
類

基地
座落
地號

基地權利範圍

建
物
門
牌

層次

主建
物
面積
(㎡)

騎
樓
面
積

(㎡)

附屬建物
面積(㎡)

共有部分

所有權人/
(委託人)

所有權人
(委託人)              
統一編號

地址
權利
範圍

區
段
小段

區分
所有
建物

車位(公三)

號樓
等共
有部
分(公
二)

路二
段巷
號等
共有
部分
(公一)

段1號等共有
部分(公三)

權利
範圍
各

(/100
000)

車位
編號

權利
範各
(/100
000)

陽台

權利
範圍
(/100
00)

權利
範圍
(/100
00)

權利
範圍
(/20
76)

車位
編號

各
車
位
權
利
範
圍
(/2

076)

1

1F-
D 所

有
權

370.     
371.      
372

656 
B3-
91

10        

1
39.4

8 
67 13 

B3-
91

13 
商業銀行股
份有限公司(

黃00)

05052322         
(A10000)

臺北市中
正區重慶
南路1段

1/1
2F-
D

2
40.2

9 
6.78 

5

1F-
H 所

有
權

370.     
371.      
372

628 

B3-
116

10        1
41.1

8 
14.
11 

63 30 

B3-
116

15 商業銀行股
份有限公
司)(林00)

05052322         
(A20000)

臺北市中
正區重慶
南路1段

1/1
2F-
H

B3-
117

10        2
35.0

8 
6.11 

B3-
117

15 
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肆、信託登記運用於合建與都

市更新權利變換產權登記



31

主辦單位 執行單位
107年臺北市都市更新系列講座

~｢ 都 更 快 易 通 ｣~

肆、信託登記運用於合建與都市更新權利變換產權登記

信託法第1條：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，
為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」

信託法第2條：「信託，除法律另有規定外，應以契約或遺囑為之。」

信託法第4條(信託公示之原則):以應登記或註冊之財產權為信託者，非經信託登記，不得
對抗第三人。

信託法第9條(信託財產)受託人因信託行為取得之財產權為信託財產。
受託人因信託財產之管理、處分、滅失、毀損或其他事由取得之財產權，仍屬信託財產。

土地登記規則第124條:本規則所稱土地權利信託登記（以下簡稱信託登記），係指土地權
利依信託法辦理信託而為變更之登記。

土地登記規則第125條:信託以契約為之者，信託登記應由委託人與受託人會同申請之。

土地登記規則第127條受託人依信託法第九條第二項取得土地權利，申請登記時，應檢附
信託關係證明文件，並於登記申請書適當欄內載明該取得財產為信託財產及委託人身分資
料。登記機關辦理登記時，應依第一百三十條至第一百三十二條規定辦理。

http://www.6law.idv.tw/6law/law/信託法.htm#a9
http://www.6law.idv.tw/6law/law3/%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E7%99%BB%E8%A8%98%E8%A6%8F%E5%89%87.htm#a130
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肆、信託登記運用於合建與都市更新權利變換產權登記

基泰建設在建物施工期間信託予高照開發公司並變更起造人在案，
得以高照公司為權利人辦理第一次登記，惟應於申請書適當欄敘明
信託財產及委託人身分資料。
(臺北市政府地政處91.6.5北市地一字第09131657000號函)

信託業擔任不動產開發案興建資金之受託人，就以該興建資金取得
之建築物為所有權第一次登記時，得檢附信託契約及同規則第34條
規定之證明文件申辦登記。(內政部102.1.3內授中辦地字
1016652591號函)
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肆、信託登記運用於合建與都市更新權利變換產權登記

104.1.23內授中辦地字第1041301082號
有關不動產開發案興建資金受託人申辦以該資金興建之建物所有權第一次登記疑義一
案
臺北市政府地政局函 臺北市各地政事務所

104.12.23北市地籍字第10433480300號

說明：
一、依本局104年12月21日會議備忘錄辦理。
二、有關權利人○○商業銀行股份有限公司（即信託財產之受託人）(下簡稱○○商銀)

會同起造人○○經理股份有限公司(下簡稱○○建經)以本市中山地政事務所104年
12月11日收件內湖字第233000號案申辦建物所有權第一次登記一案，查本案係○○
建設事業股份有限公司(下簡稱○○建設)為投資興建本市內湖區○○段○○小段65

9地號土地上建物，分別與○○建經及○○商銀簽訂「建築經理服務契約書」及「
信託契約書」在案。該「建築經理服務契約書」載明由○○建經擔任建造執照之起
造人名義；又「信託契約書」除約定依前開建築經理服務契約書由○○建經擔任建
造執照起造人外，由○○商銀擔任建物完工後所有權第一次登記之信託所有權人，
亦約定信託財產除前開土地所設定之地上權外，尚包含興建資金，與本專案興建中
、興建完工並辦妥所有權第一次登記之建物。

三、...依前開函釋規定，信託契約書得視為土地登記規則第79條第1項第4款之「其他證明文
件」；又委託人如將不動產開發案興建資金信託他人依信託本旨為管理處分，對於以該資金
興建而原始取得之建物自仍屬信託財產，受託人得依土地登記規則第127條規定，檢附信託
契約及同規則第34條、第79條規定之相關文件，申辦建物所有權第一次登記。
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台內營字第0990802743號函
二、另有關都市更新權利變換以信託方式實施者，土地所有權
人、合法建築物所有權人及實施者將其不動產及營運資金信託
予銀行實施都市更新時，其更新後不動產之分配名義疑義乙節，
依說明一法務部意見，受託人管理或處分信託財產之效果，於
信託關係終止前，仍歸屬於受託人，而受託人依信託本旨為管
理或運用而取得之財產，仍屬信託財產，惟信託財產名義雖屬
受託人所有，實質上並不認屬受託人自有財產，受託人仍應依
信託本旨，包括信託契約之內容及委託人意欲實現之信託目的，
管理或處分信託財產。本件有關都市更新權利變換以信託方式
實施者，其更新後不動產之分配名義疑義，參酌上開法務部意
見，應視該事項是否係發生於信託關係存續中及信託契約之內
容及目的，並納入權利變換計畫，經各級主管機關審議通過核
定發布實施後據以執行。

肆、信託登記運用於合建與都市更新權利變換產權登記
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肆、信託登記運用於合建與都市更新權利變換產權登記
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伍､產權與信託登記常見問題



37

主辦單位 執行單位
107年臺北市都市更新系列講座

~｢ 都 更 快 易 通 ｣~

伍､產權與信託登記常見問題

一、產權測繪常見問題
1、騎樓應登記為專有或共有?
※區分所有建物之騎樓，除依主管建築機關備查之圖說
標示為專有部分者外，應以共有部分辦理登記。

2、雨遮、上方雨遮、入口雨遮，以上三種寫法
都可測繪登記嗎?
※107年01.01以後申請建照或都市更新事業計畫
報核，通通都不能測繪登記囉。
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伍､產權與信託登記常見問題

一、產權測繪常見問題
3、陽台、陽台(法定空地)、陽台範圍內有其他設施，以上三
種情形都可測繪登記嗎?

※純陽台可測繪登記，陽台(法定空地)無法測繪登記，
陽台範圍內有其他設施也不能測繪登記。
臺北市政府辦理建物第一次測量僅勘測建物位置免再勘測建物平面圖作
業要點
四、下列各款建物不得勘測轉繪平面圖： （一）地下層天井 （二）屋頂
平臺。 （三）露臺、花臺、雨棚、雨庇、入口雨遮、裝飾牆、栽植槽等。
但中華民國一百年六 月十五日前領得建照執照之建物，使用執照竣工平
面圖已計入樓地板面積者，不 在此限。 （四）「平臺」或「陽臺」舖草
皮供為空地及庭院造景設施，或其範圍內有其他設施者。…

http://www.laws.taipei.gov.tw/lawsystem/wfLaw_Information.aspx?LawID=P17B2005-20120327&RealID=17-02-3021
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伍､產權與信託登記常見問題

二、產權登記常見問題
1、列入大公之來賓停車位是否分配土地持分及註記停車位編號?
※實務上列入大公未來產權登記完成後移交社區管委會統籌管理，故不分配土地
持分且不登記車位編號。

2、申請囑託辦理都市更新權利變換登記，土地及建物登記原因?
※辦理都市更新權利變換相關登記作業注意事項
二、都市更新事業計畫實施完成後，實施者應檢附下列文件，送請直轄市、縣（市）主管
機關囑託登記機關同時辦理土地及建物權利變換登記：
（一）登記申請書。
（二）權利變換分配結果清冊(須經稽徵機關審核並已完納相關稅費)。
（三）權利書狀（無法檢附者，實施者應敘明理由，登記機關於登記完畢後公告註銷
之。）。
（四）其他依法令規定應提出之證明文件。
前項土地權利變換登記，應以都市更新登記為申請登記事由，權利變換為登記原因，分配
結果確定之日為原因發生日期。
第一項建物權利變換登記，應以所有權第一次登記為申請登記事由，第一次登記為登記原
因，使用執照核發之日為原因發生日期。
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伍､產權與信託登記常見問題

二、產權登記常見問題
3、都市更新權利變換計畫核定發布實施後，若參與分配土地所有權人發生死亡情
形，得否以該登記名義人(往生者)辦理權利變換登記?
※內政部函 臺北市政府地政處
100.8.04內授中辦地字第1000047513號
二、按依民法第6條規定，人之權利能力，始於出生，終於死亡，又申請不動產登記

之權利主體，依法應具有權利能力，故登記機關本不宜以死者名義辦理登記。惟
查都市更新條例第35條規定，權利變換後，原土地所有權人應分配之土地及建築
物，自分配結果確定之日起，視為原有，及都市更新權利變換實施辦法第16條規
定，實施權利變換時，其土地及建築物權利已辦理土地登記者，應以各該權利之
登記名義人參與權利變換計畫，其獲有分配者，並以該登記名義人之名義辦理登
記，考量更新地區參與權利變換之土地權利人，於擬定權利變換計畫核定發布實
施後，有發生死亡情事而其繼承人怠忽辦理或不及辦竣繼承登記時，恐影響整體
都市更新案件之進行，而損及全體都市更新參與者之權益，爰本部前以94年12月
9日內授營都字第0940087746號函釋都市更新權利變換計畫中，部分土地所有權人
已亡故，若有未辦妥繼承登記者，仍應登記予往生者，雖此作業方式將發生權利
變換之原因發生日期在後，爾後辦理繼承登記之原因發生日期在前之情形，惟此
尚不致影響所有權人之權益，亦不影響相關稅賦之稽徵，爰仍請依本部上開函釋
規定辦理。
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伍､產權與信託登記常見問題

二、產權登記常見問題
4、土地登記清冊土地持分分母過大或加總無法等於1/1?
※本議題請特別注意若土地持分分母因繼承或合併選配造成
分母非整萬或十萬，一定要可完全通分加總為1/1，不然到地
政事務所審查時會造成很大困擾，甚至無法登記。
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伍､產權與信託登記常見問題

三、信託登記常見問題
1、不動產信託登記後可辦贈與或捐贈嗎?
※贈與
(法務部94.6.27法律字第0940018877號函復地政司)

依信託法第3條本文規定之反面解釋，自益信託之委託人於信託成立後，
自得變更受益人並處分受益人之權利，故本件信託契約登記後委託人會同
受託人申辦受益人變更登記，應屬合法。次按信託法第 1  條規定「稱信
託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受
益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」準此，信託
關係之成立，除須有委託將財產權移轉或為其他處分為前提外，受託人尚
須依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，積極管理或處分信託財
產。申言之，單純之拋棄或捐贈而未能取得任何對價，殊難解為係為受益
人之利益管理或處分信託財產（參照本部92.8.20法律字第 0920031754 

號函釋）
※
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伍､產權與信託登記常見問題

三、信託登記常見問題
1、不動產信託登記後可辦贈與或捐贈嗎?

※捐贈(登記原因 –贈與)
(法務部94.7.7法律字第0940022525號函復內政部營建署)

查信託法第1條規定，如委託人依信託契約，將信託物之所有權登記為受託人所有後，該信
託物之法律上所有人即為受託人(最高法院84年度台上字第 2038 號判決意旨參照）。本件
土地所有權人如已將接受基地信託登記予銀行，則接受基地之法律上所有人即為銀行，如土
地所有權人自送出基地取得之容積，亦擬併信託予銀行管理或處分，自宜踐行「都市計畫容
積移轉實施辦法」第17條第1項規定，即除有逕予核定情形外，接受基地所有權人（即受託
人）應取得送出基地所有權，並將送出基地依規定登記為公有，另踐行清理送出基地之法律
關係，始得許可送出基地之容積移轉， 貴部意見本部敬表贊同。
(新北政府地政局96.7.5登記法令研商臨時提案一決議)

決議：按信託法第1條規定，受託人須為受益人利益或特定目的管理、處分信託財產；同法
第9條2項規定，受託人因信託財產之管理、處分、滅失、毀損或其他事由取得之財產權，仍
屬信託財產。受託人將送出基地所有權贈與登記為公有後，主管機關即許可其容積移轉於同
為信託財產之接受基地，所移轉之容積仍屬信託財產，該捐贈行為係為受益人之利益所為之
處分，登記機關應可受理贈與登記。
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伍､產權與信託登記常見問題

三、信託登記常見問題
2、信託登記與塗銷信託登記規費計收

研商會議結論：1、塗銷信託時，申請人自行填寫之權利價值
不宜以信託登記時之權利價值為計收登記費標準；2、連件辦
理塗銷信託登記與信託登記，權利價值應一致；3、修正信託
契約書格式第16欄「信託不動產總金額」為「信託權利價值
總金額」。
(內政部93.10.25內授中辦地字第0930725866號函)
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伍､產權與信託登記常見問題

三、信託登記常見問題
3、建設公司分別與○○建經及○○商銀簽訂「建築經理服務契約書」及「信託契約書」在
案。該「建築經理服務契約書」載明由○○建經擔任建造執照之起造人名義；又「信託契約
書」除約定依前開建築經理服務契約書由○○建經擔任建造執照起造人外，由○○商銀擔任
建物完工後所有權第一次登記之信託所有權人，亦約定信託財產除前開土地所設定之地上權
外，尚包含興建資金，與本專案興建中、興建完工並辦妥所有權第一次登記之建物。

請問如上述，申請建物所有權第一次登記應由起造人○○建經，還是由受託人
○○商銀?
※內政部函 各直轄市政府地政局及各縣（市）政府
102.1.3內授中辦地字第1016652591號
主旨：有關信託業擔任不動產開發案興建資金之受託人辦理建物所有權第一次登記乙案
，請查照轉知所屬。
說明：

一、依據金融監督管理委員會101年12月18日金管銀票字第10140003870號書函辦理。
二、按申辦建物所有權第一次登記，申請人非起造人時，應檢具移轉契約書或其他證明文件，
為土地登記規則第79條第1項第4款所明定；又同規則第127條規定，受託人依信託法第9條
第2項取得土地權利，申請登記時，應檢附信託關係證明文件，並於登記申請書適當欄內載
明該取得財產為信託財產及委託人身分資料，登記機關辦理登記時，應依第130條至第132

條規定辦理。爰信託業擔任不動產開發案興建資金之受託人，就以該資金興建取得之建築物
為所有權第一次登記時，得檢附信託契約及同規則第34條規定之證明文件申辦登記。
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~~簡報結束×敬請指教~~
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N O T E
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