
裁判字號：最高行政法院 92年度判字第 494號 行政

裁判日期：民國 92 年 05 月 01 日

案由摘要：所有權登記

最　高　行　政　法　院　判　決　　　　　　　　　　九十二年度判字第四九四號

　　上　訴　人　塗榮源

　　　　　　　　塗榮茂

　　兼 右二 人

　　送達代收人　塗榮麟

　　被 上訴 人　雲林縣斗六地政事務所

　　代　表　人　張江水

　　參　加　人　陳麗玉

右當事人間因所有權登記事件，上訴人對於中華民國九十一年一月二十四日高雄高等

行政法院九十年度訴字第一三九七號判決，提起上訴，本院判決如左：

　　主  文

上訴駁回。

上訴審訴訟費用由上訴人連帶負擔。

　　理  由

一、本件上訴人主張：（一）查訴願決定書之事實欄記載「且經雲林縣政府核發系爭

    土地所有權狀，其背面土地所有權變更登記紀要載有『因互易而取得所有權全部

    』等字語」，自足使上訴人信賴其已登記取得所有權全部，因被上訴人所屬承辦

    人員之重大疏忽而否准更正，顯有違反信賴保護原則。（二）本件被上訴人於原

    審言詞辯論期日已變更聲明，求為撤銷原處分，並對上訴人之請求為認諾之表示

    ，被上訴人為有權更正機關，且參加人為惡意復為兩造所是認，基於公益小於信

    賴保護原則，依照行政訴訟法第二百零二條規定，應本於被上訴人認諾而為其敗

    訴之判決。（三）系爭土地原所有人即訴外人陳瑞銘明知其已非所有權人，亦無

    所有權狀遺失之事實，竟以偽造文書之方法移轉此部分土地與雷碧珠，涉及偽造

    文書罪，復經臺灣高等法院臺南分院以八十三年度上易字第六八八號刑事判決處

    有期徒刑確定在案，足證其非善意第三人，參照最高法院十八年上字第一四○二

    號、十九年上字第二四四八號判例，自不應受土地法第四十三條之保護；況系爭

    土地於民國七十六年九月間，由陳瑞銘惡意移轉登記與雷碧珠，八十年八月又再

    惡意移轉與參加人，均於聲請登記案件時註明「已通知優先購買權人，購買權人

    已放棄優先購買權，如有不實願負法律責任」。惟前開記載均不實，上訴人從未



    接獲通知，足證陳瑞銘、雷碧珠與參加人間，有虛偽隱瞞移轉之情，並非善意第

    三人，更非真正權利人，不值得保護，從而，被上訴人之認諾，並不妨害原登記

    之同一性。（四）參加人主張其係以新臺幣四百八十萬元購買二筆房地云云，惟

    在原審均提不出任何事證證明，此涉及是否通謀虛偽移轉，是否為善意第三人，

    原判決就此未為調查，顯有未盡調查證據之違法。（五）原判決引用內政部六十

    二年七月二十三日台內地字第五二九七九五號函所發布之「更正登記法令補充規

    定」第六點、第七點，其規定更正登記均以不妨害原登記之同一性為限，惟此非

    土地法所明文規定，該規定有違「法律保留原則」，應不具拘束力；且本件係屬

    於遺漏情形，非為錯誤登記，不受登記同一性之限制，且不妨害登記之同一性，

    與原據以登記之原因證明文件相符，為此求廢棄原判決並撤銷訴願決定及原處分

    關於不利上訴人部分。

二、被上訴人於本審未為答辯。

三、參加人陳述略以：（一）上訴人質疑參加人係惡意第三人部分，係屬民事問題，

    應由普通法院審理，無在行政訴訟中爭執審究之必要，原審未針對此部分進行調

    查，自無違法。況且，系爭土地所有權之爭議，歷經臺灣雲林地方法院八十四年

    度訴字第一六一號、臺灣高等法院臺南分院八十五年度上更（一）字第五○號、

    最高法院八十六年度台上字第二二○四號歷審判決，於八十六年七月經最高法院

    判決確定，認定訴外人陳瑞銘與上訴人之父塗振文間之土地互易行為未完成登記

    ，其父塗振文並未取得系爭土地之所有權，因此，訴外人陳瑞銘自始不曾喪失系

    爭土地所有權。是故，陳瑞銘出賣系爭土地予訴外人雷碧珠，雷碧珠再出售該地

    予參加人，其二人均係合法行使處分權，則參加人合法取得系爭土地所有權之事

    實，不容上訴人於行政訴訟中再行爭執。（二）上訴人稱其因信賴被上訴人核發

    系爭土地所有權狀背面之記載，認已取得系爭土地所有權，如今因被上訴人之疏

    失未完成登記，造成上訴人之重大損失一節，上訴人若有此項損害，應依土地法

    第六十八條規定，向被上訴人請求金錢上之損害賠償，斷無理由要求為更正登記

    而塗銷參加人合法、正當取得之所有權登記。（三）系爭土地所有權業已移轉登

    記為參加人所有，上訴人要求更正登記，勢必塗銷參加人及其前手雷碧珠之所有

    權登記，於回復訴外人陳瑞銘為所有權人之情形下才有可能。原審依土地登記規

    則第七條規定，認本件更正登記之權利主體不同，已不具登記同一性，在無普通

    法院民事判決命塗銷登記之情形下，被上訴人駁回上訴人更正登記之請求，並無

    違法之處。（四）按行政訴訟法第二百零二條雖明訂：「當事人於言詞辯論時為

    訴訟標的之捨棄或認諾者，以該當事人具有處分權及不涉及公益者為限，行政法

    院得本於其捨棄或認諾為該當事人敗訴之判決。」然依同法第一百三十四條規定



    「撤銷訴訟，當事人主張之事實，雖經他造自認，行政法院仍應調查其他必要之

    證據。」因此，本件撤銷訴訟雖被上訴人自認疏失未完成登記，原審依法律規定

    調查證據，認被上訴人並無塗銷登記之處分權，而未本於被上訴人之認諾為被上

    訴人敗訴之判決，自無違法之失。（五）本件上訴人之父塗振文與訴外人陳瑞銘

    間之互易、聲請登記行為，發生於六十年七月間，至上訴人所指八十年七月上訴

    人之父塗振文死亡，辦理繼承登記，始發現地政機關之錯誤，期間已逾二十年，

    依民法第一百二十五條、第一百二十八條之規定，請求地政機關更正登記之時效

    期間，應自上訴人之父塗振文聲請互易登記程序完畢之時（即地政機關在所有權

    狀備註欄記載取得所有權全部等字樣發還予塗振文之日）起算十五年，至七十五

    年間，上訴人之父塗振文仍在世之時，其公法上之請求權已罹於時效而消滅，是

    原判決並無違背法令，求為駁回上訴。

四、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：（一）本件被上訴人對於上訴人之

    被繼承人塗振文與上開八筆原共有土地之全體共有人，六十年間以互易為原因，

    請求將土地共有權移轉登記之聲請案，就塗振文依互易契約，應取得系爭二五四

    及二五四之七地號土地所有權全部之登記，雖因承辦人員之疏失，漏未將系爭二

    五四地號土地互易原因及移付者姓名登記於土地登記簿內，致其土地登記簿關於

    該筆土地之所有權，仍維持共有登記，而有登記遺漏情形，固為被上訴人所是認

    ，且有上述證據足供憑認；然查，系爭土地因遺漏登記之結果，仍維持原登記即

    陳瑞銘應有部分三六分之一四部分，於上訴人發現登記遺漏並聲請被上訴人更正

    登記前之八十年間，業經原共有人陳瑞銘於七十六年十一月二日，以買賣為原因

    ，移轉登記與訴外人雷碧珠，雷碧珠又於八十年八月八日，以買賣為原因，移轉

    登記與陳麗玉之事實，亦有上述土地登記謄本等可考；則系爭應有部分三六分之

    一四土地權利登記，於本件更正登記聲請時，該應有部分之權利主體，既已非原

    共有人陳瑞銘，而現登記人即參加人陳麗玉亦非原互易契約當事人，縱系爭土地

    遭移轉與參加人，係因六十年間遺漏互易登記所致，然更正事項既涉及原登記以

    外之人之權利關係，且所聲請更正後之權利主體與原登記原因證明文件所載已不

    相符，揆諸行政訴訟法第二百零二條、土地登記規則第七條、土地法第六十九條

    及最高行政法院四十八年判字第七十二號判例暨內政部函頒「更正登記法令補充

    規定」第六點、第七點規定，業已與原登記之同一性有別，被上訴人不得逕依職

    權更正；是被上訴人就上訴人此部分之請求，以應由現登記權利人即參加人會同

    聲請，始得更正，如參加人有所爭執，應依法訴請司法機關審判以資解決等由，

    予以否准更正，即無不合。（二）被上訴人雖於言詞辯論期日變更聲明，請求撤

    銷原處分，對上訴人之請求為認諾之表示；然因本件課予義務訴訟之標的乃上開



    土地應有部分權利之歸屬，依上述理由，被上訴人並無處分權，且該項認諾，足

    以影響土地登記絕對效力而涉及公益，依行政訴訟法第二百零二條規定，不得本

    於被上訴人認諾而為其敗訴之判決。（三）至上訴人及被上訴人均主張陳瑞銘、

    雷碧珠及參加人陳麗玉間，就系爭土地應有部分之買賣存有惡意移轉乙節，依彼

    等所述各情，雖非虛揑，然此部分要屬上訴人與陳瑞銘間本於互易契約衍生之私

    權爭執，得否依互易契約等法律關係向普通法院起訴請求救濟範疇；且於該私權

    爭執未獲判決確定或解決前，被上訴人依法亦不得以原登記權利人與現登記權利

    人間之移轉存有惡意，逕為塗銷、更正登記；本院就原登記權利人與現登記權利

    人間權利移轉過程是否存有瑕疵，縱加以審究，亦無從據以命被上訴人依職權更

    正本件遺漏之登記。（四）上訴人引述之最高行政法院六十年判字第二一七號判

    例，係於土地應有部分登記錯誤，純屬行政機關本身業務上錯誤所致，無涉及私

    權爭執情形下，始有適用餘地；本件更正之聲請，既已涉及私權爭執，自與上開

    判例所示情形有別，不得比附援引。第查，上訴人前以陳瑞銘、雷碧珠及參加人

    等人為被上訴人所提起之更正登記或塗銷移轉登記之民事事件，業經最高法院以

    八十六年度台上字第二二○四號判決上訴人敗訴確定，然僅係就被上訴人遺漏登

    記部分，說明上訴人得聲請被上訴人繼續依其原聲請登記內容辦理而已，被上訴

    人受理聲請後，仍須本於職權，依相關法令規定審核而為准駁之決定，並不受上

    開民事確定判決內容之拘束。是上訴人以上開民事判決理由，作為本件聲請之依

    據，亦無可取。（五）土地法第六十八條第一項前段規定，係為保障真正權利人

    之權益而設，於第三人因信賴錯誤、遺漏或虛偽之登記而取得新登記受土地法之

    保障時，真正權利人就其所受損害，得請求地政機關賠償。故地政機關，於其所

    屬登記人員執行登記職務，因登記錯誤、遺漏或虛偽有故意或過失而致人民權益

    受損害時，即應負損害賠償責任，並不僅以故意為限。本件被上訴人既自認就系

    爭土地應有部分之互易登記，確有遺漏，且已致上訴人受有無法回復登記之損害

    ；宜依上開土地法之規定，對上訴人之損害予以賠償，因而駁回上訴人之訴。

五、本院按：「依本法所為之登記，有絕對效力。」「登記人員或利害關係人，於登

    記完畢後，發見登記錯誤或遺漏時，非以書面聲請該管上級機關查明核准後，不

    得更正。」土地法第四十三條、第六十九條分別定有明文。另「土地登記完畢後

    ，利害關係人發見登記錯誤時，固得依土地法第六十九條之規定，以書面聲請該

    管上級機關，查明核准更正。但此種登記錯誤之更正，應以不妨害原登記之同一

    性者為限。若登記人以外之人，對登記所示之法律關係有所爭執，則應訴由司法

    機關審判，以資解決，殊非可依上述規定，聲請更正登記，以變更原登記所示之

    法律關係。」本院四十八年判字第七十二號判例業予指明。又「本條（現行土地



    法第四十三條）所謂登記有絕對效力，係為保護第三人起見，將登記事項賦與絕

    對真實之公信力，真正權利人在已有第三人取得權利之新登記後，雖得依本法第

    三十九條（現行法第六十八條）請求損害賠償，不得為塗銷登記之請求，而在未

    有第三人取得權利之新登記時，對於登記名義人仍有塗銷登記請求權自無疑義。

    」司法院亦著有院字第一九五六號解釋；至登記完畢，依行為時土地登記規則第

    七條第一項之規定，乃指土地權利經登記機關依本規則登記於登記簿，並校對完

    竣，加蓋登簿及校對人員名章之謂。查：本件上訴人之被繼承人塗振文與上開八

    筆土地之原共有人全體，六十年間以互易為原因，請求被上訴人將各共有人之應

    有部分互為移轉而成為單獨所有之登記。就塗振文應取得系爭二五四地號土地所

    有權全部部分，被上訴人所屬承辦人員漏未將收件、登記、原因日期、姓名、住

    址、加註書狀變更登記紀要、移付者、備註、登記員蓋章部位予以登載；嗣原共

    有人陳瑞銘於七十六年十一月二日就其於二五四地號土地之應有部分三六分之一

    四，以買賣為原因，移轉登記與訴外人雷碧珠，雷碧珠又於八十年八月八日以買

    賣為原因，將之移轉登記與參加人陳麗玉；另塗振文於八十年七月二十五日死亡

    ，上訴人等為其繼承人，於辦理遺產繼承登記時，發現其於系爭二五四地號土地

    之有關權利登記有所遺漏，乃向被上訴人申請為更正登記等情，為原審依法確定

    之事實，且有土地登記簿謄本附卷可稽。由此可知，塗振文與其他共有人前申請

    因互易而為之移轉登記，被上訴人並未予登記完畢。被上訴人就系爭土地既未因

    塗振文等之申請而登記完畢，則上訴人所為更正登記之申請即與更正登記須以登

    記完畢為必要者不合。另依前述規定及說明，參加人主張其係善意受讓系爭土地

    之第三人，其登記之權利不得塗銷；上訴人雖否認之，惟未能舉證證明參加人取

    得系爭土地權利係出於惡意，或係通謀虛偽移轉，尚難認輾轉自陳瑞銘受讓土地

    之參加人，不得因信賴土地登記而受保護。況上訴人與參加人就參加人此項土地

    權利登記應否塗銷之爭執，屬私權爭執，原應由民事法院判斷之，依土地登記規

    則第五十七條第一項第三款規定意旨，被上訴人亦無權准為登記，是於上訴人取

    得參加人之權利登記應塗銷之民事勝訴確定判決前，不論陳瑞銘、雷碧珠是否有

    權將本件土地權利移轉與雷碧珠、參加人，被上訴人均不得將參加人此項權利之

    登記逕予塗銷或變更。再觀之上訴人之本件申請，乃請求將系爭二五四地號土地

    自塗振文、陳瑞銘等人共有，更正登記為塗振文單獨所有，再登記為上訴人所有

    ；而系爭土地之登記情形為陳瑞銘將其應有部分移轉與雷碧珠，雷碧珠再移轉為

    參加人所有，則苟非先將登記於陳瑞銘之後之共有人雷碧珠及參加人之登記予以

    塗銷，回復為陳瑞銘所有，無法竟其功。亦即本件上訴人所為土地登記申請，含

    有先依序塗銷參加人、雷碧珠為系爭土地共有人之登記，回復為陳瑞銘所有，再



    補辦因互易而移轉應有部分與塗振文之登記之意。上訴人以申請更正登記為名，

    而求為塗銷參加人取得系爭土地應有部分之登記，實不屬上開土地法規定更正登

    記之範圍。又參加人乃系爭土地共有人之登記，尚無法塗銷，已如前述，則上訴

    人向被上訴人申請將系爭土地應有部分登記為塗振文所有，即無從辦理，上訴人

    之申請，於法自難認為有據。次按行政程序法第八條規定，行政行為應保護人民

    正當合理之信賴。人民依前開規定主張其合理信賴應受保護者，須行政機關有一

    表示國家意思於外之外觀，或一事實行為存在，以為信賴之基礎；而人民因信賴

    ，展開具體之信賴行為，如運用財產或為其他處理，而產生法律上之變動；嗣行

    政機關欲去除此項信賴基礎，人民之權利或利益將因之受有損害。查本件上訴人

    主張其因被上訴人所製作之所有權狀，有塗振文「因互易而取得所有權全部」之

    記載，上訴人因之產生信賴，此項信賴自應受保護云云。惟依前開說明，上訴人

    若欲主張其因前開土地所有權狀之記載而應受信賴保護，應僅於被上訴人欲將前

    開土地所有權狀之記載予以塗銷時，方可主張之。然被上訴人就前開所有權狀之

    記載並未為任何變動，即無除去上訴人之信賴基礎情形，上訴人自無從依前開規

    定主張適用信賴保護原則。況上訴人並未主張其因信賴前開所有權狀之記載而如

    何運用財產或為其他處理，致產生法律上之變動，及因被上訴人去除其信賴基礎

    之行為，將使上訴人之權利或利益因之受損，其主張與前述信賴保護之要件尚有

    不合，上訴人主張其應得適用信賴保護原則云云，自不足採。又上訴人再主張被

    上訴人於原審已為認諾，原審應為其敗訴判決一節，原判決所為被上訴人就系爭

    土地權利之歸屬並無處分權，及本件足以影響土地登記絕對效力，與公益有關，

    不得依被上訴人之認諾逕為被上訴人敗訴之判決等論述，核亦無不合。從而，原

    判決駁回上訴人之訴，實無違誤，上訴人上訴意旨，仍執前詞，求予廢棄，為無

    理由，應予駁回。

據上論結，本件上訴為無理由，爰依行政訴訟法第二百五十五條第一項、第九十八條

第三項前段、一百零四條、民事訴訟法第八十五條第二項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　九十二　　　年　　　五　　　　月　　　一　　　　日

                    最 高 行 政 法 院  第 三 庭

                                審 判 長 法  官　　　葉　振　權

                                         法  官      鄭  淑  貞

                                         法  官　　　吳　錦　龍

                                         法  官　　　姜  仁  脩

                                         法  官　　　吳　明　鴻

右  正  本  證  明  與  原  本  無  異



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法院書記官　阮　桂　芬

中　　華　　民　　國　　九十二　　　年　　　五　　　　月　　　一　　　　日
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