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新北市政府 104 年度自行研究成果摘要表 

計 畫 名 稱 
臺灣光復初期土地總登記後登記簿冊判讀之問題分析
及因應方式 

期 程 1 0 4 年 1 月 - 1 0 4 年 1 0 月 

經       費 無 

緣 起 與 目 的 

自日本民法及不動產登記法施行於臺灣後，因採登記對

抗主義，即任意登記制，登記機關已無職權依據可得逕

辦變更登記，稅務機關亦無負異動通知之義務，至此而

後，土地登記簿與土地臺帳有關土地標示及權利所載內

容日漸脫節。臺灣光復初始，以土地權利憑證繳驗作為

土地總登記，惟因大陸國共內戰方殷，人力、物資都相

當吃緊，且時局處於動盪狀態，無法充分準備後，再行

開辦土地總登記。同時政府在開辦前，未針對大陸與臺

灣既有土地登記制度及不動產物權之不同處，制定過渡

辦法，以資銜接；開辦時，又有人員素質不足、語文隔

閡、法令不完備及法令變動太快等問題。亦有將不合我

國法律規定之權利主體予以登記者，如祭祀公業、會

社、神明會及組合等。又對於登記名義人之住址，亦有

漏載或記載不全等情形。此外，更有將臺灣人民私有土

地所有權收歸國有之情形發生。土地總登記之登記成

果，不盡理想。 

因此，有關土地總登記後衍生之爭議，於土地總登記完

成後，不斷在行政部門及法院浮現；甚至許多爭議延宕

至今日，仍無法解決。自土地總登記工作結束後，至今

已逾半世紀；由於相關爭議涉及事實認定，年代愈久

遠，證明文件愈不容易找尋，加上相關當事人又多已去

世，急須加緊腳步整理相關衍生問題，研擬登記簿冊判

讀之因應方式。 
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方 法 與 過 程 

一、文獻分析法 

蒐集相關史料、專書、論文、期刊論文、相關法令、行

政釋示、司法院判決實務見解，再予以演譯、分析、論

敘，呈現出辦理情形及其相關問題點，並歸納研究心

得，提出登記簿冊判讀之因應方式。 

二、個案分析法 

蒐集有關個案，針對個案衍生之爭議，提出因應之道。 

研 究 發 現 及 建 議 

透過了解總登記辦理情形與本研究個案分析知光

復初期所辦理之土地權利憑證繳驗，雖釐正台灣地區之

產權，並確立我國於台灣土地登記之制度；但相反地，

土地權利憑證繳驗工作之結果，反而對某些日據時期擁

有土地財產權之台灣人民，造成不當之侵害。 

因此，自土地總登記工作結束後，至今已逾半世

紀，有關土地總登記後衍生之許多爭議延宕至今日，仍

無法解決；由於相關爭議涉及事實認定，年代愈久遠，

證明文件愈不容易找尋，加上相關當事人又多已去世，

行政部門及立法部門急須加緊腳步整理相關衍生問

題，找尋解決方案，擬訂法律，以解決相關問題。體現

憲法保障人民財產權之意旨。 

建議因應方式可從下列面向著手； 

1. 教育訓練：就行政機關而言，特別是地政機關(第一
線接觸民眾) ，可透過教育訓練，可加強同仁對總

登記之時代背景、法令了解程度，提供民眾對於登

記簿相關資訊的解釋。 

2. 發布解釋函令：行政部門可透過發布解釋函以為解
決依據，甚而研擬、修訂法律，以解決相關問題。 

3. 司法途徑：在相關法律未擬訂前，建議訴請司法機
關解決。 

備       註  
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摘要 

本研究蒐集相關史料、專書、論文、期刊論文、相關法令、行政釋示、司法

院判決實務見解輔以個案分析，再予以演譯、分析、論敘，呈現出辦理情形及其

相關問題點，並歸納研究心得，提出登記簿冊判讀之因應方式。 

自日本民法及不動產登記法施行於臺灣後，因採登記對抗主義，即任意登記

制，登記機關已無職權依據可得逕辦變更登記，稅務機關亦無負異動通知之義

務，至此而後，土地登記簿與土地臺帳有關土地標示及權利所載內容日漸脫節。

臺灣光復初始，以土地權利憑證繳驗作為土地總登記，惟因大陸國共內戰方殷，

人力、物資都相當吃緊，且時局處於動盪狀態，無法充分準備後，再行開辦土地

總登記。同時政府在開辦前，未針對大陸與臺灣既有土地登記制度及不動產物權

之不同處，制定過渡辦法，以資銜接；開辦時，又有人員素質不足、語文隔閡、

法令不完備及法令變動太快等問題。亦有將不合我國法律規定之權利主體予以登

記者，如祭祀公業、會社、神明會及組合等。又對於登記名義人之住址，亦有漏

載或記載不全等情形。此外，更有將臺灣人民私有土地所有權收歸國有之情形發

生。土地總登記之登記成果，不盡理想。 

為解決總登記之爭議，行政部門曾發布行政命令，加以規範。行政院於1951

年發布代電，准許不動產質權辦理臨時登記，並發給臨時書狀；內政部於1989

年，為清理此項權利，再發布「典權登記法令補充規定」；復於1973年發布「逾

總登記期限無人申請登記之土地處理原則」等皆為此類。國有財產法亦於民國89

年1月20日修正增訂第五十二條之二，允許因逾限申報或補繳文件，致土地被收

歸國有者，若符合一定條件時，得將其土地買回。 

透過本研究個案分析了解到光復初期所辦理之土地權利憑證繳驗，雖釐正台

灣地區之產權，並確立我國於台灣土地登記之制度；但相反地，由於如上所述因

素之影響，土地權利憑證繳驗工作之結果，進而對某些日據時期擁有土地財產權

之台灣人民，造成不當之侵害。 

因此，自土地總登記工作結束後，至今已逾半世紀，有關土地總登記後衍生

之許多爭議延宕至今日，仍無法解決；由於相關爭議涉及事實認定，年代愈久遠，

證明文件愈不容易找尋，加上相關當事人又多已去世，行政部門及立法部門急須

加緊腳步整理相關衍生問題，找尋解決方案，擬訂法律，以解決相關問題。體現

洛克「私有財產權是每個人的自然權利」與憲法保障人民財產權之意旨。 
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壹、前言 

洛克認為每個人都有擁有私有財產權的權利，是人一出生即被上帝所賦予

的，非自於君王或是政府的許可（Macpherson,1992）。洛克因此提出「私有財

產權是每個人的自然權利」。洛克對個人取得外物之財產權的論證可以區分成兩

個部分。首先是主張每個人都擁有自我所有權；其次是主張個人可以透過勞動將

自我所有權延伸到外物之上，繼而取得對外物的私有財產權。但他並不認為財產

持有者是完全地不具備社會責任，他也不認為個人的財產權是絕對地排他，反而

保障每一個人的生存權是他理論中很基礎的信念。他的理論是在保障每個人的生

存權這個前提之上，給予每個人最大的財產使用自由，只要不使他人的生存受威

脅，沒有人可以限制財產擁有者要如何去使用他的財產，與我國憲法保障人民財

產權之意旨相近。而後洛克這種個人式占有的想法延伸發展出自由至上主義，強

調政府不應干涉人民的財產自主，強調讓市場和個人不受政府干預地自行運作。 

在日本統治台灣期間，對於土地登記制度之建立，可分為四個時期：舊慣 

時期、不動產登記規則(土地臺帳建立)時期、土地登記規則施行時期、民法施行

時期。而且各該時期地籍整理過程及不動產物權變動法制之沿革，均相當複雜。

自日本民法及不動產登記法施行於臺灣後，因採登記對抗主義，即任意登記制，

登記機關已無職權依據可得逕辦變更登記，稅務機關亦無負異動通知之義務，至

此而後，土地登記簿與土地臺帳有關土地標示及權利所載內容日漸脫節。臺灣光

復初始，以土地權利憑證繳驗作為土地總登記，惟因大陸國共內戰方殷，人力、

物資都相當吃緊，且時局處於動盪狀態，無法充分準備後，再行開辦土地總登記。

同時政府在開辦前，未針對大陸與臺灣既有土地登記制度及不動產物權之不同

處，制定過渡辦法，以資銜接。 

開辦時，又有人員素質不足、語文隔閡、法令不完備及法令變動太快等問題。

亦有將不合我國法律規定之權利主體予以登記者，如祭祀公業、會社、神明會及

組合等。又對於登記名義人之住址，亦有漏載或記載不全等情形。此外，更有將

臺灣人民私有土地所有權收歸國有之情形發生。土地總登記之登記成果，不盡理

想，與洛克「私有財產權是每個人的自然權利」相悖，更有違憲法保障人民財產

權之意旨。因此，有關土地總登記後衍生之爭議，於土地總登記完成後，不斷在

行政部門及法院浮現；甚至許多爭議延宕至今日，仍無法解決。因此本研究將蒐

集相關史料、專書、論文、期刊論文、相關法令、行政釋示、司法院判決實務見

解輔以個案分析，再予以演譯、分析、論敘，呈現出辦理情形及其相關問題點，

並歸納研究心得，提出登記簿冊判讀之因應方式。 

自土地總登記工作結束後，至今已逾半世紀；由於相關爭議涉及事實認定，

年代愈久遠，證明文件愈不容易找尋，加上相關當事人又多已去世，急須加緊腳

步整理相關衍生問題，找尋解決方案，以符合洛克「私有財產權是每個人的自然

權利」，體現憲法保障人民財產權之意旨。 
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貳、文獻回顧 

一、 台灣土地登記制度 

(一) 舊慣時期(日據初期) 
日本據台初期不動產物權變動之方式，仍沿舊習慣，土地物權之設立、移轉、

變更，僅憑當事人之意思表示一致，對內對外即發生效力，毋庸作任何公示方法。

(張淑娟，2011) 

(二)  台灣不動產登記規則的施行（1899 年明治 32 年） 
1899年（明治32年）6月17日，台灣總督府以律令第12號公布「台灣不動產

登記規則」明文規定：關於不動產之登記，由地方法院或其出張所辦理之。本規

則暫不適用關於土地之權利，亦即適用範圍僅及於建物，採登記對抗主義。(張

淑娟，2011) 

(三)  台灣土地登記規則及其施行細則（1905 年明治 38 年） 
台灣總督府於1905年（民治38年）5月25日以律令第3號公布的「台灣土地登

記規則」，採用登記生效主義，其係以土地調查查定土地上各種法律關係，建立

地籍制度並且大致完成了舊慣調查，此規則即是從【以土地臺帳為基礎之土地的

事實上關係】之外，再建立一套【土地登記簿記載之土地的法律上關係】，對於

土地法律關係的建立具有極重要的影響。(張淑娟，2011) 

(四)  民法施行時期（大正 12 年 1 月 1 日至昭和 20 年 8 月 14 日） 
台灣總督府於大正十一年公布「關於民事之法律施行於台灣之件」（勅令第

四○六號）及「關於施行於台灣法律之特例」（勅令第四○七號），將日本民法、

民法施行法、不動產登記法以及其附屬法律自大正12年1月1日起施行於台灣， 但

日本民法親屬編及繼承編之規定，排除適用於台灣人之間。此時期，不動產物權

變動法制係採意思生效主義，即雙方合意即發生物權變動之效力，但若未於法院

或轄下出張所之登記簿完成登記，則不得對抗第三人。(李志殷，2003) 

(五)  台灣光復初期之土地登記1 
1945年10月25日台灣光復，土地登記自同日起，依照我國民法、土地法等法

律施行。光復後，不動產登記則改由行政機關辦理，亦即土地登記，依土地法規

定由直轄市或縣 (市) 地政機關辦理之。但各該地政機關得在轄區內分設登記機

關，辦理登記及其他有關事項（土地法第39條）。各地政機關即指各縣市政府，

而登記機關則為各地政事務所。 

前台灣省行政長官公署又於1947年5月2日發布「台灣省土地權利憑證繳驗及

換發權利書狀辦法」，台灣省即根據土地法及上項兩種辦法，自1946年4月下旬，

對日據時期已辦竣不動產登記或未登記而經地籍測量登錄於土地臺帳之公私有

土地，開始辦理土地權利憑證繳驗申報，由縣市地政機關經過收件、審查、公告

等法定程序後，隨即據以登記，編造土地登記總簿，並於1947年7月換發權利書

狀，作為權利人之權利憑證。 

                                                 
1  顏慶德、雷生春，臺灣土地登記制度之由來與光復初期土地登記之回顧，內政部，1993 
年 1 月。 
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(六)  小結 
日本統治台灣末期採登記對抗主義，不動產之設定移轉，因當事人間之合意

所定契約，即生物權變動之效力，登記祇為對抗第三人之手段，無公信力，登記

機關對登記之審查，採形式審查主義，且登記機關係由各州廳地方法院主管，並

於重要地區設出張所負責辦理；而於台灣光復，前台灣省行政長官公署根據土地

法及「台灣地籍釐整辦法」暨「台灣省土地權利憑證繳驗及換發權利書狀辦法」，

對日據時期已辦竣不動產登記或未登記而經地籍測量登錄於土地臺帳之公私有

土地，開始辦理土地權利憑證繳驗申報之程序。此後土地登記依照我國民法、土

地法等法律施行，對於登記之申請，採實質審查主義，對既已完成之登記，依土

地法第43條規定有絕對效力。因此日據時期登記制度、得申請登記之權利人依各

時期之法令與我國制度不同，其有關規定相當複雜要如何圓滑地、順遂地轉化兩

種規範體系的法概念而不顧此失彼，是個法律技術上的艱難考驗。 

二、  洛克財產權理論 

洛克是十七世紀的哲學家，他所提出的「私有財產權是每個人的自然權利」

這項主張影響後人至今。洛克認為每個人都有擁有私有財產權的權利，這種權利

不是來自於君王或是政府的許可，而是人一出生即被上帝所賦予的

（Macpherson,1992）。他論證這個主張的方式是從自然狀態開始論證。他主張

「每個人對他自己的人格（person）享有一種所有權，除他以外任何人都沒有這

種權利。我們可以說個人身體的勞動和雙手的工作，都是屬於個人的私有財產。

所以只要某人改變了外物在自然狀態下所處的狀態，並將個人的勞動混合（mix 

with）其中，也就是將某些他個人所擁有的東西灌注（join to）在外物之中，

因而使得這個外物成為他個人的私有財產（II, 27）。」在這地方，洛克主張個

人的勞動是屬於個人所擁有，而當這屬於個人所有的勞動力灌注、混合於外在資

源上，使得個人所擁有的勞動力和眾人共有的外在資源不可分割時，因為他人無

法單獨的使用外物而不影響混合其中的勞動力，因而使得這個混合了個人勞動的

外物成為他人不可侵犯的私人財產，也就成為了勞動者的私有財產。惟洛克的財

產權理論中，財產權之取得是有限制的，分別為1.足量限制：在佔有外物時必須

留下足夠多同樣好的東西給其他人。2.損壞限制：被勞動混合所佔有的東西不可

一無用處的敗壞。 

以下整理洛克所提出，對於私有財產權的論證，有以下8個前提： 

1.自然狀態下，資源是眾人所共有的。 

2.每個人的人格和勞動是屬於自己的財產，他人不可侵犯。 

3.每個人都有生存的權利，而生存必須使用初始共有的資源，因此每個人都有權

利去使用初始共有的資源。 

4.基於自然理性，人們可以使用初始共有資源以增進生活利益。 

5.人在使用初始共有的資源時，會把個人的勞動混合於共有物之上，並導致勞動

和外物不可分割。 

6.經混合勞動的外物，其中絕大部分的價值是來自於勞動。 
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7.在佔有外物時必須留下足夠多同樣好的東西給其他人。 

8.被勞動混合所佔有的東西不可一無用處的敗壞。 

結論為若有留下足夠多同樣好的東西給其他人，且若被勞動混合的東西不會

一無用處的腐敗、毀壞，那麼，原本屬於眾人共有的東西，經過個人混合勞動，

即成為他人不可侵犯的私有財產。 

 

參、臺灣光復初期土地總登記歷程2 

一、 光復前接收之籌備 

二次世界大戰末期，我國在開羅宣言後，就積極為接收台灣而準備。由於，

台灣在日本統治五十年期間，其法律制度與大陸全然不同，基於將來統治之需

要，首先，國民政府於民國33年4月14日，在中央設計局內設立由陳儀主持的台

灣調查委員會，對日本統治下之台灣，進行調查與接收規畫，並於台灣調查委員

會中，先後成立行政區劃、土地問題、公營事業三個研究會，將其研究成果3 作

成報告書，提出於委員會核辦。 

其次，於民國33年12月5日，由中央訓練團所開辦之台灣行政幹部訓練班，

開始訓練培養接收台灣所需之行政幹部，並在該訓練班第一期結業後，於班內設

立台灣研究部，以延續原台灣行政幹部訓練班之研究。日本天皇宣布投降後，接

收台灣在即，國民政府遂於民國34年9月1日，在重慶成立台灣行政長官公署及警

備總司令部前進指揮所，由其籌備接管台灣之工作。 

二、  土地權利憑證繳驗工作之實施 
台灣光復後，台灣行政長官公署立即籌設台灣省及各州廳接管委員會，以接

收日據各級行政機關物質人員，以及維持原有行政業務。在地政有關圖冊之接

收，係由省及各州廳接管委員會，接收台灣總督府稅務課及各州廳稅務課、稅務

出張所所掌管的地籍模繪副圖、土地臺帳等資料。另由法院接收不動產登記簿、

建物登記簿等日據時期法院及其轄下出張所主管之資料。此外，台灣行政長官公

署於接管工作完成之同時，就日據時原有州廳行政組織，劃分為縣市政府組織，

並於縣市政府成立地政科（課）（股），以便利土地行政之推行。 

由於下列三項因素：一、行政院以訓令4 飭趕辦地籍整理、規定地價等業務，

俾能如期開徵土地稅，達成預算；二、為預防土地臺帳及土地登記簿，因二次大

戰末期受戰爭影響，造成內容失實之問題。所以決定舉辦權利憑證繳驗，要求人

民填寫申報書，並將申報書與土地臺帳、土地登記簿相互勾稽，以求地籍資料能

與實際權利相符；三、因為台灣已成為中華民國之一省，原敵偽日本政府所發憑

證，在政府未重新頒發土地權利書狀前，亦應經檢驗加印，以正名分而憑管業。

台灣行政長官公署決定著手辦理土地權利憑證繳驗，辦理程序為：（一）公布登

記區及登記期限、（二）接收申請文件、（三）審查、（四）公告、（五）登簿

                                                 
2李志殷，台灣光復初期土地權利憑證繳驗工作之研究，政治大學地政研究所碩士論文，2003 年。 
3 有關台灣調查委員會之籌劃及各研究會之研究成果，參閱鄭梓「戰後台灣行政體系的接收與重
建」， 思與言，第二十九卷第四期，八十年十二月，頁 218-235 
4 行政院三十五年三月第六九九一號訓令（ 字號不詳） 。 
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及換狀。 

台灣行政長官公署在台灣光復初期，對於台灣土地法制之銜接，係以土地權

利憑證繳驗工作為之，並將其視為依我國土地法辦理第一次所有權登記（土地總

登記）。而台灣行政長官公署為辦理土地權利憑證繳驗時，使台灣人民及其所屬

各級機關有所依循，於民國 35 年 4 月 5 日發布所有土地權利人應依限向所在地

土地整理處申報登記公告，規定：自民國 35 年 4 月 21 日起至同年 5月 21 日止，

在此一個月期限內，無論公有、私有土地，凡已取得關係土地上各種權利之團體

或個人，各應填妥申報書，並檢齊有關土地權利憑證，持向土地所在地土地整理

處申報。此外，並於嗣後發布初期清理地籍實施要點、台灣初期清理地籍圖籍檢

查收件審查須知等主要行政命令及下達許多補充性之職權命令。 

事實上，台灣行政長官公署依前揭等行政命令，所辦理之地籍清理，係違反

當時土地法相關之規定。由於日據時期法院及其轄下出張所主管之登記業務，係

由法院接收；但出張所之組織為我國法院組織法所無，在移交地政機關接管開始

辦理登記前，法院以為仍由其辦理登記，因而認為有必要制定過渡辦法對出張所

之組織，加以規範。因此，台灣高等法院乃自行訂定辦法，以為出張所存在之法

律依據，並循司法體制呈報核備。當司法行政部接獲台灣高等法院函時，認為有

必要先行瞭解台灣省地政機關將來是否開辦土地登記後，再行決定是否核准台灣

高等法院自行訂定辦法。於是，司法行政部先行函請地政署查復，地政署則於同

月函請台灣行政長官公署查復。 

台灣行政長官公署對於地政署要求查復公函，係於同年 7月，告知台灣省已

成立縣級土地整理機構，舉辦土地總登記，另擬將出張所改制為地政事務所，以

便接辦土地權利變更登記，及於同年 7月 30 日以代電，將地籍整理業務設施方

針及日本在台灣整理地籍之情形，詳實復知地政署。當地政署於接獲台灣行政長

官公署之代電後，查覺台灣行政長官公署在台灣所辦理之地籍清理，係違反當時

土地法相關之規定。因此，地政署旋即以 35 年 8 月 16 日京籍字地一四八號代電

台灣行政長官公署，要求台灣行政長官公署應將冊籍之整理與抽查、土地權利之

清理及土地總登記等三項業務，先擬定辦法送地政署或呈行政院核定後，才可實

施。 

嗣後，行政院於民國 35 年 12 月 3 日發布台灣地籍釐整辦法，用以作為台灣

行政長官公署辦理台灣地籍整理之依據。然本辦法並未對辦理土地權利憑證繳驗

之程序、期限、應繳附憑證種類等實體事宜，有所規範。是故，行政院另於民國

36年 3月 25日第七八○次會議通過台灣省土地權利憑證繳驗及換發權利書狀辦

法，台灣行政長官署隨即於同年五月二日發布施行。值得注意者是，在該辦法發

布施行時，台灣地區有關自然人權利憑證繳驗，審查工作已告完畢，部分縣市正

進行至土地權利公告接近完成之階段；且亦有部分縣市，已完成登記工作。 

 

肆、問題討論 

台灣光復初期適用於台灣之我國土地登記法制，實際上因法律與命令混用及
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適逢土地法大幅度修正，再加上為數甚多土地法相關法律，以特別法方式制定，

間或有意排除土地法規定之結果，造成法體系複雜。在此資訊不完全及正值台灣

社會動盪的情形下，台灣行政長官公署所辦理之土地權利憑證繳驗工作，產生了

許多問題。土地總登記之成果，與洛克財產權理論相悖，更有違憲法保障人民財

產權之意旨。有鑑於此，本研究就有關土地權利憑證繳驗之問題，選取較重要之

課題並進行個案分析，分別說明如下。 

一、 土地總登記之問題 

(一)   影響土地權利憑證繳驗工作實施之因素5 
1. 對台灣現況認知不足 
台灣土地問題研究會報告書、台灣地政接管計畫草案等文獻之內容，在敘述

日據時期台灣土地法制概況時，與實際情況有所出入。例如，在台灣土地問題研

究會報告書中提到：「台灣土地調查，日人於一八九七年開始，至一九○四年完

成，土地臺帳全部編竣，一份存總督府，一份存各地土地登記所。」事實上，已

有錯誤之認知。因為，土地調查完成後，台灣地區之土地臺帳尚未全部編竣。由

此視之，當時負責研擬台灣接收法令之單位─台灣調查委員會，並未能瞭解台灣

實況，更遑論進一步瞭解日據下台灣土地登記制度之變遷，在接管台灣辦理權利

憑證繳驗時，針對其不同處對症下藥，制定過渡辦法，以資銜接。 

2. 人力素質不足 
台灣行政長官公署決定著手辦理權利憑證繳驗，因此在1946年4、5月間，分

別於台灣省境內成立八個土地整理處，另於地籍整理處下設置三十九個地籍整理

分處，以為專責辦理權利憑證繳驗之機關。然而，各土地整理處於匆促間成立，

且因事前未有完善計畫，所以當各土地整理處在辦理權利憑證繳驗之收件工作，

遭遇到很大的困難。事實上，各土地整理處既缺乏物資、經費，又缺乏可運用之

人力，權利憑證繳驗收件工作已經展開，才開始補行招募人員，以致無法於規定

期間內立即辦理收件工作。 

同時，土地整理處之人員除有大陸來台人員、由土地整理處自行招募之人，

以及所徵用之日人等三種來源外，並有由台灣省訓練團所訓練之地政人員充任。

然該等土地整理處之人員，由於訓練不足之關係，造成人員素質低落，因而影響

收件、審查等工作之正確性。 

3. 去日本化措施之影響 
(1) 地名及人名改正 
去日本化之行政措施，使得日據時期完善之戶籍資料，無法使用。而申報時

無需繳附身分證明文件，使得審查人員無權利人之基本資料可供比對。當時有逕

依申報書之記載內容予以登記者，亦有完全未記載住址者，於是存在登記總簿登

記名義人之資料與政府所建立之戶籍資料，有不相符之現象。諸如同音異字、筆

劃錯誤、住址不符及不全等龐雜之問題，而此等問題，至今仍有不少未能解決。 

(2) 禁用日文 

                                                 
5李志殷，台灣光復初期土地權利憑證繳驗工作之研究，政治大學地政研究所碩士論文，2003 年。 
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台灣行政長官公署於接管台灣後，立即採用公文書禁用日文，係因派遣來台

之行政人員，多無熟知日文者。然申報書內容以中文填寫，有關地籍整理法令及

嗣後修正規定也以中文發布，似未有日文譯文，對於大部分不懂中文之台灣人民

而言，需經翻譯才能與收件人員溝通，加上相關法令繁雜之規範，令人民無所適

從，更遑論自行填寫及瞭解修正後之相關規定，也因此申報書大部分均委由他人

代填。同時，除造成資訊取得上之弱勢地位外，台灣人民另對於土地登記結果之

確認，亦造成相當程度之障礙。是以，此一規定亦有值得商榷之處。 

4. 地籍測量之省略 
在台灣光復初期辦理權利憑證繳驗時，台灣行政長官公署雖已有認知，依我

國土地法規定，各地方於辦理土地總登記前，必先完成土地測量；而日人統治台

灣期間，仍未完成台灣全島之測量工作，且因水道或地形變遷及荒山之增闢等，

會造成圖冊不符之狀況。是以，應針對前述土地，辦理補測或重測。惟台灣行政

長官公署卻忽略各省市地政施行程序大綱及土地法施行法之規定，未將其辦理情

形呈報予中央地政機關，卻核定免予重辦，而直接辦理土地權利憑證繳驗。或許

台灣行政長官公署並未意識到殘存之地籍模繪副圖，大部分已失其效用，因而直

接省略測量之程序，開辦土地權利憑證繳驗，因此造成今日台灣地區界址糾紛難

解，訴訟四起。 

5. 關於審查及登記之規範 
台灣光復時，私有地臺帳或不動產登記簿之記載與真正權利狀態不符者頗

多。此種情形產生乃因日據後期受戰事影響，經常要舉辦之地押調查及相關監查

工，完全未實施；另如土地異動案件，因圖籍疏散或人員被徵調，造成案件大量

積壓；又由於日據後期採意思生效主義，登記與否由權利人自由申請，而當時有

不少權利人未申請登記，因此登記簿所載事項與臺帳登錄事項不符者，亦復不少
6 。倘若台灣行政長官公署明知如此，而仍以土地臺帳及不動產登記簿作為收

件、審查之唯一依據，有值得商榷之處。 

(二)  將人民原有土地視為無主地之問題7 
民國35年4月29日，修正之土地法公布施行，而依修正之土地法第五十七條

規定：逾限未申報或補繳文件者，其土地視為無主土地，由該管縣市地政機關公

告之，公告期滿，無人提出異議，即為國有土地之登記。於申報期限屆滿後，仍

有許多台灣人民未完成權利憑證繳驗，而政府為謀求補救，除允許原土地權利人

仍得於無主土地公告完成前補行申報外，並數次順應民意要求，延長申報期限。 

台灣行政長官公署依其所發布之所有權利人應申報公告、清理地籍須知及清

理地籍要點等行政命令，而辦理土地權利憑證繳驗之作法，不符我國土地登記法

體制；嗣被地政署糾正，並令台灣行政長官公署應先行擬定處理辦法，待依法呈

報行政院核定後，再行辦理土地權利憑證繳驗。 

                                                 
6 張金土，台灣地籍整理之沿革，地政局地籍測量人員訓練班，民國四十二年四月初版， 頁
54-56 。 
7李志殷，台灣光復初期土地權利憑證繳驗工作之研究，政治大學地政研究所碩士論文，2003 年。 
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規範登記制度之土地法係於民國 19 年公布、25 年施行在先，復於民國 35

年 4 月修正，而憲法係於民國 35 年 12 月施行在後。依憲法對於先於憲法制度之

法律的事後審核原則8而言，土地法五十七條剝奪人民財產權之規定，即應受我

國憲法財產權應予保障有關理論之檢視。事實上，任何新立之法，可能對立法當

時既存之財產權構成限制，但不得違反比例原則9。因此，立法者負有義務，審

慎制定有關人民財產權利之法律，尤其應尊重比例原則，來界定人民可擁有財產

權之內容，以及在尊重財產權社會義務性之前提下，儘可能賦與人民有更大的財

產權行使及保有之權限10。土地總登記之目的，是為釐清一定區域土地之地權，

對於違反前開土地法規定，應作為而不作為之人，採取之手段卻是剝奪其財產

權，無償收歸國有，除與洛克財產權理論中「私人財產-他人不可侵犯」相悖。

若以比例原則檢視該規定，似有進一歩釐清是否符合我國憲法規定之必要。然即

使姑且不論土地法第五十七條規定之合憲性，單就以下情形而言，將逾限申報或

補繳文件之土地，收歸國有，就有值得探討之處。 

(三)   不動產質權權利登記問題11 
日據時期以法律規定，強行將典權及起耕胎權轉化為不動產質權，限縮其權

利存續期間，已有不當；光復初期土地權利憑證繳驗期間，政府對此未加以補救，

卻規定不准不動產質權之權利人，將不動產質權以典權之名義申報，並曲解民法

之規定，否定不動產質權之物權效力，亦非妥適。行政院雖於民國四十年准許不

動產質權辦理臨時登記，惟政府於准許不動產質權辦理臨時登記後即怠於處理，

且其後所頒布之典權登記法令補充規定，又疑似罔顧權利人之權益，因而有學者 

對政府於光復後至今處理不動產質權之態度，提出批評12。 

二、 個案分析 

(一) 系爭土地案例介紹(詳附件) 
國庫於民國 35 年申報系爭土地，登記為所有權人，惟土地權利憑證申報書

審查意見單上不符情形記載「民國 32.3.23 所有權移轉褚風來」，補正經過卻記

載「照登記簿審定」審查人員也未用印。光復後土地登記簿所有權人登記為國庫，

惟登記員蓋章處亦記載「查臺帳褚風來」，且未用印。經查土地臺帳記載大正 11

年 12 月 30 日國庫保存登記，昭和 18 年 3 月 23 日所有權移轉於褚風來。又查日

據土地登記簿登記番號【343】記載國庫於大正 11 年 12 月 30 日登記，惟日據土

地登記簿登記番號【386】亦記載民國 36 年 6 月 3 日登記所有權人褚風來。 

(二) 爭點 
1. 申報書與土地臺帳所記載資料不符，且未檢附任何移轉證明文件，而逕依

                                                 
8陳新民『憲法基本權利之基本理論』( 上冊) ， 元照出版公司， 八十八年六月五版，頁192 。 
9蘇永欽『違憲審查』， 學林文化事業有限公司， 八十八年一月，頁 85 
10陳新民，『憲法基本權利之基本理論』( 上冊) ， 元照出版公司， 八十八年六月五版， 頁
353 。 
11李志殷，台灣光復初期土地權利憑證繳驗工作之研究，政治大學地政研究所碩士論文，2003 年。 
12 陳榮隆，台灣百年來典權之滄桑歲月及未來展望，收錄於『台灣法制一百年論文集』， 台灣

法學會，八十五年十一月，頁558 。 
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申請書內容登記？ 

申報時已發現不符情形，補正經過卻記載「照登記簿審定」，致光復後土地

登記簿上所有權人雖然登記為國庫，但登記員蓋章處卻記載「查臺帳褚風來」，

且未用印。可推論於光復後重造土地登記簿時，登記員系爭土地所有權歸屬有所

疑義。 

自日本民法及不動產登記法施行於臺灣後，因採登記對抗主義，即任意登記

制，登記與否由權利人自由申請，倘雙方移轉行為未登載於法院出張所之登記

簿，但確已發生物權變動之效力，其應檢附何種原因證明文件、權利人於土地權

利憑證繳驗時，是否需會同原權利人( 即義務人) 共同申請登記？且應檢附之證

明文件為何？未見行政命令所有規範。另外日據後期受戰事影響，經常要舉辦之

地押調查及相關監查工作，完全未實施，因此臺帳或不動產登記簿之記載與真正

權利狀態不符者不少。倘若如此，而仍以土地臺帳及不動產登記簿作為收件、審

查之唯一依據，就有值得商榷之處。 

土地總登記剛開始之審查規範，僅有規定將申報書與收件簿、土地臺帳、登

記簿、檢附證件等相互核對。至於，不符時如何確認原權利人？依清理地籍要點

規定僅有：將申報書與土地臺帳核對，不符時，囑申報人補報或傳詢補具手續，

經核對無誤後，才連同憑證送審核人員核驗。若依所有權利人應申報公告及清理

地籍須知之規定，當申報書所填所權有人與原有登記濟證所載不符者，除所有權

人為合法繼承人且提出證明身分之文件者，土地整理處將不予受理登記之申請。

由此可知，在剛開始收件、審查時既有之規範，相當簡陋，甚至有不受理日據時

期因意思合致而取得物權但未為登記者之申請的情形發生。至民國三十五年八月

底左右，才有以代電發出審查注意事項予土地整理處，此時才有較明確之規範產

生。(李志殷，2003) 

2. 光復後移轉行為仍記載於日據土地登記簿？ 
系爭土地於日據土地登記簿有登記番號【343】與【386】分別記載大正 11

年 12 月 30 日登記於國庫及民國 36 年 6 月 3 日登記所有權人為褚風來。透過訪

談林前主任 

「鄒瑋玲問：有兩份有日據土地登記簿，登記番號【343】與【386】

分別記載大正 11 年 12 月 30 日登記於國庫及民國 36 年 6 月 3 日登記

所有權人為褚風來。 

林前主任朝枝答：兩份有一份真的，假的。這個印章確有其人，光復

後書記官林華君。 

鄒瑋玲問：民國 36 年以後還使用日據登記簿嗎? 

林前主任朝枝答：民國 35 年就接管移交了，36 年才登記這個有問題

啦！登記簿有法院騎縫章。這個登記簿騎縫章也是怪怪的，我看是高

等法院，這兩字是高等，我記得應該是台北地方法院。」 

此兩份日據土地登記簿同時存在卻有疑義，依理若民國 36 年 6 月 3 日移轉

於褚風來，理應登記於光復後土地登記簿(所有權人國庫之後再行書寫)而非於日
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據土地登記簿產生新收件號(登記番號)。此外日據土地登記簿乃由日據時期法院

及其轄下出張所管，以收件號進行土地登記，同一地號土地之移轉行為會在同一

收件號(登記番號)下登記，援此系爭土地不應在日據土地登記簿有兩筆登記番

號。 

三、 小結 

上述爭點產生有可能登記人員法令不夠熟悉抑或登記業務量龐大導致有所

疏忽，進而於土地總登記後產生爭議。援此透過本研究個案分析更深刻應證因政

府在開辦前，未針對大陸與臺灣既有土地登記制度及不動產物權之不同處，制定

過渡辦法，以資銜接；開辦時，又有人員素質不足、語文隔閡、法令不完備及法

令變動太快等問題，致光復初期所辦理之土地權利憑證繳驗，雖釐正台灣地區之

產權，並確立我國於台灣土地登記之制度；但相反地，對某些日據時期擁有土地

財產權之台灣人民，造成不當之侵害。 
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伍、結論 

洛克是十七世紀的哲學家，他所提出的「私有財產權是每個人的自然權利」

這項主張影響後人至今。洛克的財產理論是從自然狀態開始建立，他的財產理論

中所提到關於財產權的建立和對於財產權的限制等規範，都是在自然狀態的情境

下所做的論述。洛克所言，自然法是最基本的法則，是理性所會遵循的法則，而

制定法是建立在自然法的基礎之上，不可抵觸自然法，所以我們在自然狀態的假

設下，憑藉自然法所推論出來的自然權利或規範，及它所建立的權利和義務在市

民社會中也不會消失，即便是在經過了三百餘年的當代，也還是應當遵守其財產

理論中的規範。 

土地權利憑證繳驗工作，已於1950年初告一段落，但因土地權利憑證繳驗衍

生之爭議，卻不斷在行政部門及法院浮現。而行政部門為解決相關問題及爭議，

即針對類似案件，發布行政命令，加以規範。例如，為解決不動產質權無法登記

所引發之爭議，行政院於1951年發布代電，准許不動產質權辦理臨時登記，並發

給臨時書狀；內政部於1989年，為清理此項權利，再發布「典權登記法令補充規

定」，以玆規範。又為解決人民申請發還因逾限申報或補繳文件而被收為國有土

地之爭議，行政院及內政部分別多次發布解釋函令以為解決依據；復於1973年發

布「逾總登記期限無人申請登記之土地處理原則」，以嘗試解決問題。 

此外國有財產法特於民國89年1月20日修正增訂第五十二條之二。乃因光復

初期土地權利憑證繳驗時，資訊不發達，且民智未開，許多居住在自有土地上之

民眾，因逾限申報或補繳文件，致土地被收歸國有，故形成佔用國有土地。故為

體恤該等民眾之實際情況，允許因逾限申報或補繳文件，致土地被收歸國有者，

若符合一定條件時，得將其土地買回。而後又因國有財產局在擬訂相關規範時，

耗時經年，不知情之民眾甚多，故民國92年2月6日亦修正國有財產法第五十二條

之二，將申讓時間延長至民國104年1月13日前。但僅有國有財產法之增訂，並不

足以解決其他因土地權利憑證繳驗衍生之爭議。此條文只解決人民居住地問題，

對於台灣人民在日據時期已取得所有權之其他用地，因逾限申報或補繳文件致被

收為國有者，如現仍使用無法比照辦理。 

1990年全國地政會議重視土地總登記後衍生之許多爭議，作成決議，要求政

府擬訂法律，以解決相關問題。而行政部門於1995年開始即研擬「地籍清理條例

草案」，並於1998年起送多次立法院審議，至2007年3月20日三讀通過完成立法

程序，同年7月1日起施行。依據該法之授權，內政部陸續發布相關子法13以利清

理地權。 

事實上，對於在台灣歷史上數次政權更迭時，因此導致土地登記法制轉替而

衍生之問題，已有學者提出批評。首先，王泰升教授認為，於日本領台後所舉辦

                                                 
13 「寺廟或宗教團體申請贈與公有土地辦法」（同年 2月 5日）、「地籍清理清查辦法」（同年
2 月 14 日）、「地籍清理未能釐清權屬土地代為標售辦法」（同年 2月 15 日）、「地籍清理
土地權利價金保管款管理辦法」（同年 2月 18 日）、「地籍清理條例施行細則」（同年 3 月 31 
日）等， 
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之土地調查，導致台灣人民竟可能因疏於向新政府申報而致喪失土地權利，實在

過於殘酷14。陳立夫教授認為：光復初期所實施之土地權利憑證繳驗，基於土地

法第57條規定，導致喪失土地所有權，就當時之時空環境及作業情形以觀，是有

不當，且對原土地所有權人不公平。復認為：土地登記之目的雖在於管理地籍、

確定產權，並作為推行土地政策之依據，但亦在確保人民財產權，而光復初期之

土地總登記，亦復如此。另外最高法院43年台上字第283號判例、60年台再字第

69號判決、82年台上字第3167號、83年台上字第2255號、85年台上字第2466號、

92年台上字第216號、94年台上字第834號判決，以及台中高等行政法院89年訴字

第401號判決、最高行政法院91年判字第606號判決等皆認同「光復後之土地總登

記，其目的在整理地籍，僅為地政機關清查土地之一種程序，與物權登記無關，

並不影響光復前原權利人因登記取得之物權。」之見解。於是，對於諸如無主土

地登記為國有地之紛爭問題，以國家立場重新省思其問題成因之歷史因素，並於

兼顧私人權利之考量下，思索全面性之解決，即有其必要性15。 

本研究認為，台灣人民在清治、日據時期所取得之土地利益或權利，雖因統

治主體轉替而應適用不同法規範，但其在日本領台或在台灣光復後之存續，實不

應僅違反申報之行政作為義務而遭法律剝奪。誠如陳新民教授所指出：如果沒有

極優勢之公益考量下，即悍然漠視人民既得權利，是典型的立法專制與多數暴力
16。因此，自土地總登記工作結束後，至今已逾半世紀，有關土地總登記後衍生

之許多爭議延宕至今日，仍無法解決；由於相關爭議涉及事實認定，年代愈久遠，

證明文件愈不容易找尋，加上相關當事人又多已去世，行政部門及立法部門急須

加緊腳步整理相關衍生問題，找尋解決方案，以解決相關問題。建議因應方式可

從下列面向著手； 

1. 教育訓練：就行政機關而言，特別是地政機關(第一線接觸民眾) ，可透過教
育訓練，可加強同仁對總登記之時代背景、法令了解程度，提供民眾對於登

記簿相關資訊的解釋。 

2. 發布解釋函令：行政部門可透過發布解釋函以為解決依據，甚而研擬、修訂
法律，以解決相關問題。 

3. 司法途徑：在相關法律未擬訂前，建議訴請司法機關解決。 
體現洛克「私有財產權是每個人的自然權利」與憲法保障人民財產權之意旨。 

                                                 
14 王泰升『台灣日治時期的法律改革』327 頁。 
15陳立夫，土地法研究，新學林出版公司，2007 年，69 頁以下。 
16陳新民，法治國家論，學林文化事業公司，2001 年。 
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附錄 

臺灣光復初期土地總登記工作回憶之採訪紀實 

~第一任首長林朝枝主任 

受 訪 者 林 前主任朝枝  

 
左起尚魯英，林前主任朝枝，鄒瑋玲 

訪 談 者 鄒瑋玲 

尚魯英 

時    間 104.9.10與10.27 

 19:00~20:00 

地    點 林前主任 住處 

受 訪 者 經歷 民國 35 至 51 年任職板橋地政事務所第一任主任 

民國 51 年任職新店地政事務所主任 

民國 55 年至 59 年任職板橋地政事務所第三任主任 

民國 59 年榮升臺北縣政府地政科科長 

民國 64 年退休 

※鄒瑋玲問：申報書有可能是自己收自己審查嗎? 

林前主任朝枝答：當然是自己收自己審，這才是審查員。 

 

※鄒瑋玲問：申報書補正經過也沒有蓋章? 沒有影響到他的效力嗎? 

林前主任朝枝答：對！阿這我就不知道，這為什麼沒蓋印章我就不知道了。一直

以來都沒有管到這麼多(效力) 。 

 

※鄒瑋玲問：總登記得時候有比賽? 

林前主任朝枝答：不是比賽是有期限。以前會給你規定什麼時候要辦好。 

 

※鄒瑋玲問：那個時候的公務人員都會日文嗎? 因為民眾都學日文，而申報須要

國語，所以申報起來很困難? 

林前主任朝枝答：不一定呢，大部份日本人都在那邊才對，也沒有啦，大部分這

土地都是本省人比較多，所以都說台灣話就通了。 

 

※鄒瑋玲問：申報書後面還是有日文的說明 

林前主任朝枝答：對阿，日文的說明是那個時候要給稅捐看，他們大部分都是學

日本的教育，像我也是日本的教育。 
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※鄒瑋玲問：申報書有很多欄位要蓋章，處長、課長、承辦人員 

林前主任朝枝答：這些申報書都是要經過處長這也是很沒道理，印章也不是他蓋

的。哪有可能處長要來看申報書不可能的事。這是規定要蓋，印章交給你，下面

的人去蓋的。第一份要交給主任蓋印章主任才發現說，主任哪有可能每一件都下

去審查。登記簿記載的人要蓋印章，登記員蓋印章，所以才叫登記員。 

 

※鄒瑋玲問：光復後土地登記簿登記員沒蓋印章是因為他不確定(所有權人)？ 

林前主任朝枝答：他不確定不敢蓋，也沒登記，應該是這樣，他(光復後)土地登

記簿在就要登記才對，照你這樣說我是這樣想啦，他為什麼沒登記我是不知道，

因為這個審查表很確定。 

 

※鄒瑋玲問：申報書有分乙種跟甲種？ 

林前主任朝枝答：這我不知道，這以前我不曾審查過這種案件，做主任就沒審查

了。 

 

※鄒瑋玲問：土地臺帳比較符合事實？ 

林前主任朝枝答：那是沒登記才要土地臺帳，要以登記簿為準，沒有(登記簿)

才以土地臺帳。 

 

※鄒瑋玲問：有兩份有日據土地登記簿，登記番號【343】與【386】分別記載大

正 11 年 12 月 30 日登記於國庫及民國 36 年 6 月 3 日登記所有權人為褚風來。 

林前主任朝枝答：兩份有一份真的，假的。這個印章確有其人，光復後書記官林

華君。 

 

※鄒瑋玲問：民國 36 年以後還使用日據登記簿嗎? 

林前主任朝枝答：民國 35 年就接管移交了，36 年才登記這個有問題啦！登記簿

有法院騎縫章。這個登記簿騎縫章也是怪怪的，我看是高等法院，這兩字是高等，

我記得應該是台北地方法院。 

 

※鄒瑋玲問： 這案例應該如何解決?行政機關該如何處理? 

林前主任朝枝答：登記有無，該訴請司法機關解決問題，登記有絕對效力。 

 

※鄒瑋玲問：土地臺帳記載大正 11 年 12 月 30 日國庫保存登記，昭和 18 年 3

月 23 日移轉於褚風來。 

林前主任朝枝答：照理台帳報稅用，台北洲管，台帳保存登記後應該不會再登記

了，之後登記在日據登記簿(移轉) 
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