
高雄高等行政法院判決高雄高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第二庭

113年度訴字第426號

114年8月26日辯論終結

原      告  謝正宏                               

            謝正榮                               

共      同

訴訟代理人  劉家榮律師

            黃渝鈞律師

被      告  臺南市玉井地政事務所

代  表  人  高瑞豐             

            謝芷琪             

            許曉婷             

上列當事人間有關土地登記事務事件，原告不服臺南市政府中華

民國113年8月12日府法濟字第1131058401號訴願決定，提起行政

訴訟，本院判決如下：

　　主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、爭訟概要：

(一)訴外人嚴欺頭於清朝同治9年（即民國前42年）以其所有坐 

落臺南市玉井區玉中段682地號土地（即重測前玉井段407地

號，下稱系爭土地）為原告先人謝文治設定未定期限之典權

（下稱系爭典權）。嗣因系爭典權屬於地籍清理條例第27條

第1項第1款規定所指「於中華民國38年12月31日以前」「以

典權或臨時典權登記」之不動產權利，登記機關即被告乃依

上述規定，以民國104年2月9日所登記字第0000000000號公

告3個月（自104年2月13日起至同年5月13日止），期滿無人

異議，被告爰於104年5月14日逕為辦理地籍清理塗銷登記，
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並於同日以所登記字第0000000000號函通知原告。復因系爭

土地有地籍清理條例第32條規定所稱土地總登記時登記名義

人之住址記載不全之情形，經臺南市政府於104年9月9日以

府地籍字第0000000000號公告（自104年9月17日起至同年12

月16日止共90日），請土地權利人或利害關係人依規定申請

更正登記，屆期無人申請，臺南市政府即依地籍清理條例第

11條第1項規定列入106年第2批及107年度第1批地籍清理未

能釐清權屬土地代為標售，惟經二次標售未完成標售，臺南

市政府即依地籍清理條例第15條第1項規定，囑託被告於107

年9月6日登記為國有。

(二)原告於113年3月1日向被告主張因嚴欺頭於系爭典權設定後

逾30年未贖回系爭土地，謝文治於民國前12年即可依民法第

924條及民法物權編施行法第5條第1項規定取得系爭土地所

有權，爰基於繼承及受讓等由，請求被告就上述依地籍清理

條例第15條第1項登記為中華民國所有之系爭土地辦理塗銷

及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有。被

告審查後，以原告所主張原登記之系爭典權業於104年5月14

日依地籍清理條例第27條辦理地籍清理塗銷，依土地登記規

則第56條規定，非經法院判決塗銷確定，登記機關不得就已

登記為中華民國所有之系爭土地為塗銷登記為由，於113年3

月5日以登記補正字第000026號補正通知書通知原告於15日

內補正，惟原告逾期並未提出法院確定之塗銷判決，被告爰

以113年3月22日登記駁回字第6號駁回通知書（下稱原處

分）駁回原告之申請，原告於是循序提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明︰

(一)主張要旨︰

 1、系爭土地原為嚴欺頭所有，嚴欺頭於民國前42年（清朝同治

9年）以系爭土地向原告先代謝文治約定以設定未定期限之

典權之方式取得典價，並由謝文治使用收益系爭土地，嗣因

嚴欺頭遲未將系爭土地贖回，且已經過30年之久，依民法第

924條及民法物權編施行法第5條第1項之規定，以及最高法
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院52年度台上字第3616號判例之見解，原告之先代實際上於

法定期間30年屆滿，亦即民國前12年時，日本民法施行於臺

灣（民國12年1月1日）前，便已取得系爭土地之所有權。

 2、雖原告之先代於民國前12年依法取得系爭土地之所有權時未

經登記為所有權，且於民國2年（大正2年）登記時係登記為

典權，然民法第924條之30年期間屆滿由典權人取得典物所

有權之規定並不以登記為所有權取得之要件，僅需符合上述

法律規定即法定取得所有權，故原告2人現為實際之所有權

人應屬無疑。

 3、政府因誤認本件情形應適用日治時期之不動產質權之規定，

為政權交替、法令變更之過渡，而於79年9月3日將原告登記

於系爭土地之典權更正為臨時典權，並經被告104年2月9日

所登記字第0000000000號公告後逕塗銷原登記，原告對該公

告並不知情，而未即時對此提出異議；系爭土地登記為國有

後，原告亦未收到相關通知，因此無從提出救濟。依憲法法

庭112年憲判字第20號判決之意旨，此係政府因政權移轉、

法令變更，為清查、整理土地之地籍狀態方推行之政令，並

無變更原所有權之意；又原告不具法律專業知識，相關政令

之資訊亦不甚清楚，實難期待原告得按政府公布之規定完成

不動產物權之登記，或為異議、陳述意見等相關保障自身權

利之行為，原告所有權之財產權保障，相較於逕行承認土地

登記為國有之狀態，應更值得保護。

(二)聲明︰訴願決定及原處分均撤銷；被告應依原告113年3月1

日之聲請，將臺南市玉井區玉中段682地號土地所有人中華

民國（含管理者財政部國有財產署）之登記塗銷，並作成登

記予原告2人按應有部分各2分之1共有的行政處分。　　　

三、被告答辯及聲明︰

(一)答辯要旨︰

 1、本件應探究原告先代謝文治與嚴欺頭約定於系爭土地設定典

權時，民間習慣及當事人真意，以定其法律性質。就清朝時

期典權性質而言，當時的法律原則採取民間的法律關係一任
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其私約，有關民事項則僅規定徵稅及直接影響公益的事項而

已，可謂當時的民事法悉由慣習法成立。臺灣因律例規定未

普遍實施，因而慣習法的範圍頗為廣泛，瞭解臺灣慣習的最

佳資料有兩種，一是官府發行的縣志、魚鱗冊等，另一是民

間的契據（參照臺灣私法第22、23頁）。日人據台初期，土

地建物之典賣立契仍沿習清朝，採契尾之制度，清朝劉銘傳

實施土地清丈，展開編查保甲、調查户口，資就户問地，同

時設有莊圖、堡圖、縣圖等地籍圖及魚鱗册、過户册，於土

地所有人則發給丈單（地契），所謂丈單即清丈完竣掣給業

主管業之憑證，類似現在之所有權狀……民間土地遇有典賣

即隨契移轉，憑登載於魚鱗册、過户册，為「推收過户」之

程序。所謂「推收」則係徵收契税之謂。依當時清律規定，

凡土地、建物賣買或設定存續期間超過10年之典權時，應由

當事人會同檢具丈單及契字向州縣申請核發「契尾」並繳納

手續費即契税，以憑辦理過户訂正魚鱗册後將丈單及契尾發

給買主或典主。核發「契尾」之目的，乃由政府證明典賣之

事實及徵收契稅(參照內政部81年3月出版臺灣土地登記制度

之由來與光復初期土地登記之回顧第19、182頁)。諸前述清

朝時期民間關於土地事項，悉依習慣立契約與老契交付作為

憑證，本件原告主張依清朝時期之習慣云云，自應提出依當

時民間習慣所立之契約與交付之老契，內容載明出典逾30年

未回贖或回贖期間屆滿即取得典物所有權之效力契約或與其

有關丈單、契尾等證據書類作為證據。

 2、誠如原告所述，日本政府於實施土地調查時，原告之先代於

清朝時期若認系爭土地之典權已依當時習慣依契據內容取得

典物所有權，則辦理申報時應主張為土地所有權人登記為業

主。又台灣土地登記規則規定，申請土地權利登記，除依本

規則所定外，準用不動產登記法並應檢附土地台帳主管官署

發給之土地台帳謄本……。系爭土地台帳仍僅登載業主為嚴

欺頭、承典為謝文治、大正2年10月3日典權相續質權移轉，

且其日據時期土地登記簿亦登載業主嚴欺頭……質權移轉等
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等，顯見土地台帳與日據時期土地登記簿登載內容相符，尚

且基於法律之安定性，時代下所衍生之法令當有所依循，而

且當時台灣土地調查規則施行細則第5條之法令亦賦與人民

得聲明不服之權利，惟土地調查一經查定確定時，以後不能

以查定以前之事由與查定之效果相爭。是原告所陳事項，依

法無據，實不可採。

 3、原告申請書雖敘明取得典物所有權，惟經審查結果，原告原

登記之臨時典權業已塗銷，且系爭土地屬地籍清理清查辦法

第3條第10款登記名義人住址不全或不符之土地，業經二次

標售程序未能完成標售，已依地籍清理未能釐清權屬土地代

為標售辦法第20條規定囑託登記為國有，是已辦畢土地登記

之權利，依土地登記規則規定，不得擅自予以塗銷，被告爰

通知補正，原告於補正期間未完成補正程序，原處分駁回其

申請，自屬有據。                       

(二)聲明︰原告之訴駁回。

四、爭點︰

(一)原告先人謝文治於清朝同治9年即民國前42年取得之系爭典

權，是否因系爭土地所有人嚴欺頭逾30年未贖回，而於民國

前12年當時即依我國民法第924條及民法物權編施行法第5條

第1項規定，由典權人取得系爭土地所有權？

(二)被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登

記為原告2人按應有部分各2分之1共有之申請，有無違誤？

五、本院的判斷︰

(一)前提事實︰如爭訟概要欄所記載的事實，有日治時期土地登

記簿（影本附原處分卷第3-6頁）、日治時期土地台帳（影

本附原處分卷第11-12頁）、土地登記簿（影本附原處分卷

第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）、被

告104年2月9日所登記字第0000000000號公告及函（影本附

原處分卷第41-42、43頁）、被告104年5月14日所登記字第0

000000000號函（影本附原處分卷第45頁）、臺南市政府104

年9月9日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷
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第47-50頁）、臺南市政府106年6月6日府地籍字第00000000

000號公告（影本附原處分卷第51-56頁）、臺南市政府107

年1月5日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷

第57-62頁）、臺南市政府107年8月27日府地籍字第0000000

000號函（影本附原處分卷第67-70頁）、土地登記申請書

（影本附原處分卷第87-94頁）、被告113年3月5日登記補正

字第000026號補正通知書（影本附原處分卷第95頁）、原處

分（影本附原處分卷第101-102頁）、訴願決定書（影本附

原處分卷第103-118頁）可稽，足以信實。

(二)經查，系爭土地原登記之系爭典權，係於日治時期大正2年

（即民國2年）10月3日辦理保存登記，並同時辦理發生於清

朝同治9年（即民國前42年）之典權設定登記，存續期間不

拘年限，土地所有權人登記為嚴欺頭，典權人為謝氏見凉、

謝氏鳳凉；嗣於日治時期昭和15年（即民國29年）1月22日

辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏

見凉」持分，質權人變更為「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3

人；民國35年7月24日則由申報人謝雄持臺灣省土地關係人

繳驗憑證申報書，以「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」為所有權

人名義申報土地權利，惟經審查意見簽註：「『業主不符台

帳面竹圍嚴欺頭典主謝氏鳳凉、謝雄、謝等福』、『業主3

名不是所有權』、『質權者』、『業主嚴欺頭』」等內容，

故臺灣光復後土地登記簿仍沿續日治時期土地登記簿之權利

內容登載；迨60年12月31日因繼承（被繼承人：謝等福）及

讓與（讓與人：謝鳳涼）而由謝雄單獨取得典權全部；又因

典權人謝雄死亡，而於79年1月24日辦理分割繼承由謝陳

格、謝枝財各繼承2分之1典權；79年9月3日原登記之「典

權」權利更正為「臨時典權」，79年9月6日辦理贈與登記由

謝枝財取得臨時典權全部；復因謝枝財死亡而由原告於97年

1月10日辦理分割繼承各取得2分之1臨時典權，以上權利沿

革，有前述日治時期土地登記簿、日治時期土地台帳及臺灣

省土地關係人繳驗憑證申報書（影本附原處分卷第7-10
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頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索

引（影本附原處分卷第23-28頁）可稽，並為兩造所不爭，

堪以認定。       

(三)承前所述，系爭典權設定於清朝同治9年（民國前42年），

且未定期限，而臺灣係於清朝光緒21年（民國前17年即西元

1895年）割讓與日本，日本政府占領臺灣後，有關土地之權

利，依明治31年（即民國前14年）7月律令第9號第1條規

定，暫時不依日本民法第二編物權之規定，而依舊慣。依據

日治時期臨時臺灣舊慣調查會之調查結果，可知前清時期，

臺灣舊慣，土地出典，無論經過幾年，均得以贖回，並無出

典30年後喪失回贖權之慣例（參見最高法院83年度台上字第

2958號民事判決；陳金田譯，臨時臺灣舊慣調查會第一部調

查第三回報告書―臺灣私法，第一卷，第355-356頁、第366

頁，臺灣省文獻委員會編印）。準此以言，系爭典權在日本

民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地

所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在。

(四)又於日治時期，日本民法未施行於臺灣以前所設定之典權，

依大正11年（即民國11年）9月18日第407號令公布施行於台

灣之法律特例明定，自日本民法施行後（大正12年1月1日

起），即適用關於不動產質權之規定，期滿者，質權人對不

動產之使用收益權及質物上之擔保均歸消滅，且無質權設定

人不回贖，質權人即取得所有權之明文。衡以日本民法施行

於臺灣前，在臺灣發生之典權並無存續期間，當時典權之期

間，係限制債務人之回贖權行使及限制債權人之被擔保債權

行使之期間，而非典權之存續期間，此項典權，自日本民法

施行於台灣（民國12年1月1日）以後，依日本民法施行法第

34條、第32條、第31條及日本民法第360條規定，固應適用

日本民法關於不動產質權之規定，變為有存續期限10年之不

動產質權，於期限屆滿後，當事人得更新之，惟不動產質權

期限之更新，以明示之更新為限，其質權關係未經更新契約

另訂存續期限者，於期限屆滿時消滅（參見最高法院49年度
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台上字第2432號、80年度台上字第2377號民事判決；最高行

政法院94年度判字第2081號、100年度判字第2005號判決；

王泰升，臺灣法律史概論，元照出版公司，西元2001年7

月，第344頁）。本件系爭典權於日治時期昭和15年1月22日

辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏

見凉」持分，「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人變更為質權

人，有前述日治時期土地登記簿謄本及土地台帳為憑，顯見

系爭典權確實於日治時期依當時法制已變更為不動產質權。

而原告並未舉證證明於不動產質權規定之10年存續期限屆滿

時，典權人曾與系爭土地所有人嚴欺頭為契約之更新，則自

日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動

產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月

31日即消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，再行

回復之餘地。況查，我國民法物權編全文210條係於民國18

年11月30日始由國民政府制定公布；並自民國19年5月5日施

行，而依民法物權編施行法第1條前段規定：「物權在民法

物權編施行前發生者，除本施行法有特別規定外，不適用民

法物權編之規定」，已明示不溯及既往，乃法律適用之基本

原則。故原告主張於民國前12年因嚴欺頭未贖回系爭土地逾

30年，或於臺灣光復後適用我國民法物權編施行法第5條第1

項及民法第924條規定，嚴欺頭之贖回權消滅，故原告已取

得系爭土地所有權云云，均無可採。

(五)至原告主張本件應適用最高法院52年台上字第3616號判例，

認清朝時期設定之典權，因30年間不行使回贖權之除斥期間

屆滿，典權人不待登記即取得典物所有權等語。惟查，最高

法院52年台上字第3616號判例所指之典權，為原依舊慣設定

之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登

記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」者

（最高行政法院100年度判字第2005號判決參照）。本件系

爭典權係於清朝同治9年（即民國前42年）設定，於日治時

期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記並同時辦理
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典權設定登記，昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權

持分移轉，臺灣光復初期35年辦理土地權利憑證繳驗申報後

所登記之典權人為謝鳳凉等3人，業如前述，足見系爭典

權，經原告之先人於日治時期為「典權登記」，並為「不動

產質權登記」，係屬38年12月31日以前以典權登記之不動產

質權之事實，此與最高法院52年台上字第3616號判決所關涉

之典權，係指原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台

灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2

編為「不動產質權登記」之情事，尚屬有間，事實不同，用

法亦異，自無從比附援引。

(六)綜上所述，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾

30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，

其典權關係仍然存在，惟自日本民法施行於臺灣（民國12年

1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續

期限屆滿時即民國21年12月31日歸於消滅，自無於臺灣光復

後，因我國民法之施行，溯及既往，再行回復之餘地。原告

之主張，均無可採。被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理

塗銷及變更所有權登記為原告2人共有之申請，於法有據；

訴願決定予以維持，亦無違誤。原告徒執前詞，訴請判決如

其聲明所示，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，

兩造其餘攻擊防禦方法及陳述，經本院詳加審酌後，或與本

件之爭執無涉，或對本件判決結果並不生影響，爰不逐一論

列，附此敘明。

六、結論：原告之訴為無理由。           

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

                          審判長法官  孫  國  禎

                                法官  曾  宏  揚

                                法官  林  韋  岑 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭

提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內
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補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，

應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為

訴訟代理人之情

形

所需要件

(一)符合右列情

形之一者，

得不委任律

師為訴訟代

理人

1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具

備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定

合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授

者。

2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理

人、法定代理人具備會計師資格者。

3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理

人、法定代理人具備專利師資格或依法得為

專利代理人者。

(二)非律師具有

右列情形之

一，經最高

行政法院認

為適當者，

亦得為上訴

審訴訟代理

人

1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內

之姻親具備律師資格者。

2.稅務行政事件，具備會計師資格者。

3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為

專利代理人者。

4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上

之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法

制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務

者。

是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴

人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文
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中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

                              書記官  黃玉幸

書影本及委任書。
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.he-table {
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  width: 100%;
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}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
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  vertical-align: top;
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  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
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}
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  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
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}

.pen-record-text {
  flex: 1;
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}

.he-h1 {
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  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
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}

/*.he-button {
  position: relative;
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  cursor: pointer;
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  margin: 0 2px;
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}

.he-button:hover {
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.ui-resizable-helper {
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}
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}
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}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
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}

/*overWrite user agent styleSheet*/
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    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
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}
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}
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* { 
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 }
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}
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}
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}
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}
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  display: inline-block;
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}
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  0%, 80%, 100% { 
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    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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}
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高雄高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第二庭
113年度訴字第426號
114年8月26日辯論終結
原      告  謝正宏                                
            謝正榮                                
共      同
訴訟代理人  劉家榮律師
            黃渝鈞律師
被      告  臺南市玉井地政事務所


代  表  人  高瑞豐              
            謝芷琪              
            許曉婷              
上列當事人間有關土地登記事務事件，原告不服臺南市政府中華民國113年8月12日府法濟字第1131058401號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：
　　主  文
一、原告之訴駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、爭訟概要：
(一)訴外人嚴欺頭於清朝同治9年（即民國前42年）以其所有坐  落臺南市玉井區玉中段682地號土地（即重測前玉井段407地號，下稱系爭土地）為原告先人謝文治設定未定期限之典權（下稱系爭典權）。嗣因系爭典權屬於地籍清理條例第27條第1項第1款規定所指「於中華民國38年12月31日以前」「以典權或臨時典權登記」之不動產權利，登記機關即被告乃依上述規定，以民國104年2月9日所登記字第0000000000號公告3個月（自104年2月13日起至同年5月13日止），期滿無人異議，被告爰於104年5月14日逕為辦理地籍清理塗銷登記，並於同日以所登記字第0000000000號函通知原告。復因系爭土地有地籍清理條例第32條規定所稱土地總登記時登記名義人之住址記載不全之情形，經臺南市政府於104年9月9日以府地籍字第0000000000號公告（自104年9月17日起至同年12月16日止共90日），請土地權利人或利害關係人依規定申請更正登記，屆期無人申請，臺南市政府即依地籍清理條例第11條第1項規定列入106年第2批及107年度第1批地籍清理未能釐清權屬土地代為標售，惟經二次標售未完成標售，臺南市政府即依地籍清理條例第15條第1項規定，囑託被告於107年9月6日登記為國有。
(二)原告於113年3月1日向被告主張因嚴欺頭於系爭典權設定後逾30年未贖回系爭土地，謝文治於民國前12年即可依民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項規定取得系爭土地所有權，爰基於繼承及受讓等由，請求被告就上述依地籍清理條例第15條第1項登記為中華民國所有之系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有。被告審查後，以原告所主張原登記之系爭典權業於104年5月14日依地籍清理條例第27條辦理地籍清理塗銷，依土地登記規則第56條規定，非經法院判決塗銷確定，登記機關不得就已登記為中華民國所有之系爭土地為塗銷登記為由，於113年3月5日以登記補正字第000026號補正通知書通知原告於15日內補正，惟原告逾期並未提出法院確定之塗銷判決，被告爰以113年3月22日登記駁回字第6號駁回通知書（下稱原處分）駁回原告之申請，原告於是循序提起本件行政訴訟。
二、原告起訴主張及聲明︰
(一)主張要旨︰
 1、系爭土地原為嚴欺頭所有，嚴欺頭於民國前42年（清朝同治9年）以系爭土地向原告先代謝文治約定以設定未定期限之典權之方式取得典價，並由謝文治使用收益系爭土地，嗣因嚴欺頭遲未將系爭土地贖回，且已經過30年之久，依民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項之規定，以及最高法院52年度台上字第3616號判例之見解，原告之先代實際上於法定期間30年屆滿，亦即民國前12年時，日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）前，便已取得系爭土地之所有權。
 2、雖原告之先代於民國前12年依法取得系爭土地之所有權時未經登記為所有權，且於民國2年（大正2年）登記時係登記為典權，然民法第924條之30年期間屆滿由典權人取得典物所有權之規定並不以登記為所有權取得之要件，僅需符合上述法律規定即法定取得所有權，故原告2人現為實際之所有權人應屬無疑。
 3、政府因誤認本件情形應適用日治時期之不動產質權之規定，為政權交替、法令變更之過渡，而於79年9月3日將原告登記於系爭土地之典權更正為臨時典權，並經被告104年2月9日所登記字第0000000000號公告後逕塗銷原登記，原告對該公告並不知情，而未即時對此提出異議；系爭土地登記為國有後，原告亦未收到相關通知，因此無從提出救濟。依憲法法庭112年憲判字第20號判決之意旨，此係政府因政權移轉、法令變更，為清查、整理土地之地籍狀態方推行之政令，並無變更原所有權之意；又原告不具法律專業知識，相關政令之資訊亦不甚清楚，實難期待原告得按政府公布之規定完成不動產物權之登記，或為異議、陳述意見等相關保障自身權利之行為，原告所有權之財產權保障，相較於逕行承認土地登記為國有之狀態，應更值得保護。
(二)聲明︰訴願決定及原處分均撤銷；被告應依原告113年3月1日之聲請，將臺南市玉井區玉中段682地號土地所有人中華民國（含管理者財政部國有財產署）之登記塗銷，並作成登記予原告2人按應有部分各2分之1共有的行政處分。　　　
三、被告答辯及聲明︰
(一)答辯要旨︰
 1、本件應探究原告先代謝文治與嚴欺頭約定於系爭土地設定典權時，民間習慣及當事人真意，以定其法律性質。就清朝時期典權性質而言，當時的法律原則採取民間的法律關係一任其私約，有關民事項則僅規定徵稅及直接影響公益的事項而已，可謂當時的民事法悉由慣習法成立。臺灣因律例規定未普遍實施，因而慣習法的範圍頗為廣泛，瞭解臺灣慣習的最佳資料有兩種，一是官府發行的縣志、魚鱗冊等，另一是民間的契據（參照臺灣私法第22、23頁）。日人據台初期，土地建物之典賣立契仍沿習清朝，採契尾之制度，清朝劉銘傳實施土地清丈，展開編查保甲、調查户口，資就户問地，同時設有莊圖、堡圖、縣圖等地籍圖及魚鱗册、過户册，於土地所有人則發給丈單（地契），所謂丈單即清丈完竣掣給業主管業之憑證，類似現在之所有權狀……民間土地遇有典賣即隨契移轉，憑登載於魚鱗册、過户册，為「推收過户」之程序。所謂「推收」則係徵收契税之謂。依當時清律規定，凡土地、建物賣買或設定存續期間超過10年之典權時，應由當事人會同檢具丈單及契字向州縣申請核發「契尾」並繳納手續費即契税，以憑辦理過户訂正魚鱗册後將丈單及契尾發給買主或典主。核發「契尾」之目的，乃由政府證明典賣之事實及徵收契稅(參照內政部81年3月出版臺灣土地登記制度之由來與光復初期土地登記之回顧第19、182頁)。諸前述清朝時期民間關於土地事項，悉依習慣立契約與老契交付作為憑證，本件原告主張依清朝時期之習慣云云，自應提出依當時民間習慣所立之契約與交付之老契，內容載明出典逾30年未回贖或回贖期間屆滿即取得典物所有權之效力契約或與其有關丈單、契尾等證據書類作為證據。
 2、誠如原告所述，日本政府於實施土地調查時，原告之先代於清朝時期若認系爭土地之典權已依當時習慣依契據內容取得典物所有權，則辦理申報時應主張為土地所有權人登記為業主。又台灣土地登記規則規定，申請土地權利登記，除依本規則所定外，準用不動產登記法並應檢附土地台帳主管官署發給之土地台帳謄本……。系爭土地台帳仍僅登載業主為嚴欺頭、承典為謝文治、大正2年10月3日典權相續質權移轉，且其日據時期土地登記簿亦登載業主嚴欺頭……質權移轉等等，顯見土地台帳與日據時期土地登記簿登載內容相符，尚且基於法律之安定性，時代下所衍生之法令當有所依循，而且當時台灣土地調查規則施行細則第5條之法令亦賦與人民得聲明不服之權利，惟土地調查一經查定確定時，以後不能以查定以前之事由與查定之效果相爭。是原告所陳事項，依法無據，實不可採。
 3、原告申請書雖敘明取得典物所有權，惟經審查結果，原告原登記之臨時典權業已塗銷，且系爭土地屬地籍清理清查辦法第3條第10款登記名義人住址不全或不符之土地，業經二次標售程序未能完成標售，已依地籍清理未能釐清權屬土地代為標售辦法第20條規定囑託登記為國有，是已辦畢土地登記之權利，依土地登記規則規定，不得擅自予以塗銷，被告爰通知補正，原告於補正期間未完成補正程序，原處分駁回其申請，自屬有據。                        
(二)聲明︰原告之訴駁回。
四、爭點︰
(一)原告先人謝文治於清朝同治9年即民國前42年取得之系爭典權，是否因系爭土地所有人嚴欺頭逾30年未贖回，而於民國前12年當時即依我國民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項規定，由典權人取得系爭土地所有權？
(二)被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有之申請，有無違誤？
五、本院的判斷︰
(一)前提事實︰如爭訟概要欄所記載的事實，有日治時期土地登記簿（影本附原處分卷第3-6頁）、日治時期土地台帳（影本附原處分卷第11-12頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）、被告104年2月9日所登記字第0000000000號公告及函（影本附原處分卷第41-42、43頁）、被告104年5月14日所登記字第0000000000號函（影本附原處分卷第45頁）、臺南市政府104年9月9日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第47-50頁）、臺南市政府106年6月6日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第51-56頁）、臺南市政府107年1月5日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第57-62頁）、臺南市政府107年8月27日府地籍字第0000000000號函（影本附原處分卷第67-70頁）、土地登記申請書（影本附原處分卷第87-94頁）、被告113年3月5日登記補正字第000026號補正通知書（影本附原處分卷第95頁）、原處分（影本附原處分卷第101-102頁）、訴願決定書（影本附原處分卷第103-118頁）可稽，足以信實。
(二)經查，系爭土地原登記之系爭典權，係於日治時期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記，並同時辦理發生於清朝同治9年（即民國前42年）之典權設定登記，存續期間不拘年限，土地所有權人登記為嚴欺頭，典權人為謝氏見凉、謝氏鳳凉；嗣於日治時期昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉」持分，質權人變更為「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人；民國35年7月24日則由申報人謝雄持臺灣省土地關係人繳驗憑證申報書，以「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」為所有權人名義申報土地權利，惟經審查意見簽註：「『業主不符台帳面竹圍嚴欺頭典主謝氏鳳凉、謝雄、謝等福』、『業主3名不是所有權』、『質權者』、『業主嚴欺頭』」等內容，故臺灣光復後土地登記簿仍沿續日治時期土地登記簿之權利內容登載；迨60年12月31日因繼承（被繼承人：謝等福）及讓與（讓與人：謝鳳涼）而由謝雄單獨取得典權全部；又因典權人謝雄死亡，而於79年1月24日辦理分割繼承由謝陳格、謝枝財各繼承2分之1典權；79年9月3日原登記之「典權」權利更正為「臨時典權」，79年9月6日辦理贈與登記由謝枝財取得臨時典權全部；復因謝枝財死亡而由原告於97年1月10日辦理分割繼承各取得2分之1臨時典權，以上權利沿革，有前述日治時期土地登記簿、日治時期土地台帳及臺灣省土地關係人繳驗憑證申報書（影本附原處分卷第7-10頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）可稽，並為兩造所不爭，堪以認定。        
(三)承前所述，系爭典權設定於清朝同治9年（民國前42年），且未定期限，而臺灣係於清朝光緒21年（民國前17年即西元1895年）割讓與日本，日本政府占領臺灣後，有關土地之權利，依明治31年（即民國前14年）7月律令第9號第1條規定，暫時不依日本民法第二編物權之規定，而依舊慣。依據日治時期臨時臺灣舊慣調查會之調查結果，可知前清時期，臺灣舊慣，土地出典，無論經過幾年，均得以贖回，並無出典30年後喪失回贖權之慣例（參見最高法院83年度台上字第2958號民事判決；陳金田譯，臨時臺灣舊慣調查會第一部調查第三回報告書─臺灣私法，第一卷，第355-356頁、第366頁，臺灣省文獻委員會編印）。準此以言，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在。
(四)又於日治時期，日本民法未施行於臺灣以前所設定之典權，依大正11年（即民國11年）9月18日第407號令公布施行於台灣之法律特例明定，自日本民法施行後（大正12年1月1日起），即適用關於不動產質權之規定，期滿者，質權人對不動產之使用收益權及質物上之擔保均歸消滅，且無質權設定人不回贖，質權人即取得所有權之明文。衡以日本民法施行於臺灣前，在臺灣發生之典權並無存續期間，當時典權之期間，係限制債務人之回贖權行使及限制債權人之被擔保債權行使之期間，而非典權之存續期間，此項典權，自日本民法施行於台灣（民國12年1月1日）以後，依日本民法施行法第34條、第32條、第31條及日本民法第360條規定，固應適用日本民法關於不動產質權之規定，變為有存續期限10年之不動產質權，於期限屆滿後，當事人得更新之，惟不動產質權期限之更新，以明示之更新為限，其質權關係未經更新契約另訂存續期限者，於期限屆滿時消滅（參見最高法院49年度台上字第2432號、80年度台上字第2377號民事判決；最高行政法院94年度判字第2081號、100年度判字第2005號判決；王泰升，臺灣法律史概論，元照出版公司，西元2001年7月，第344頁）。本件系爭典權於日治時期昭和15年1月22日辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉」持分，「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人變更為質權人，有前述日治時期土地登記簿謄本及土地台帳為憑，顯見系爭典權確實於日治時期依當時法制已變更為不動產質權。而原告並未舉證證明於不動產質權規定之10年存續期限屆滿時，典權人曾與系爭土地所有人嚴欺頭為契約之更新，則自日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日即消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，再行回復之餘地。況查，我國民法物權編全文210條係於民國18年11月30日始由國民政府制定公布；並自民國19年5月5日施行，而依民法物權編施行法第1條前段規定：「物權在民法物權編施行前發生者，除本施行法有特別規定外，不適用民法物權編之規定」，已明示不溯及既往，乃法律適用之基本原則。故原告主張於民國前12年因嚴欺頭未贖回系爭土地逾30年，或於臺灣光復後適用我國民法物權編施行法第5條第1項及民法第924條規定，嚴欺頭之贖回權消滅，故原告已取得系爭土地所有權云云，均無可採。
(五)至原告主張本件應適用最高法院52年台上字第3616號判例，認清朝時期設定之典權，因30年間不行使回贖權之除斥期間屆滿，典權人不待登記即取得典物所有權等語。惟查，最高法院52年台上字第3616號判例所指之典權，為原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」者（最高行政法院100年度判字第2005號判決參照）。本件系爭典權係於清朝同治9年（即民國前42年）設定，於日治時期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記並同時辦理典權設定登記，昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權持分移轉，臺灣光復初期35年辦理土地權利憑證繳驗申報後所登記之典權人為謝鳳凉等3人，業如前述，足見系爭典權，經原告之先人於日治時期為「典權登記」，並為「不動產質權登記」，係屬38年12月31日以前以典權登記之不動產質權之事實，此與最高法院52年台上字第3616號判決所關涉之典權，係指原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」之情事，尚屬有間，事實不同，用法亦異，自無從比附援引。
(六)綜上所述，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在，惟自日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日歸於消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，溯及既往，再行回復之餘地。原告之主張，均無可採。被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人共有之申請，於法有據；訴願決定予以維持，亦無違誤。原告徒執前詞，訴請判決如其聲明所示，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及陳述，經本院詳加審酌後，或與本件之爭執無涉，或對本件判決結果並不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。
六、結論：原告之訴為無理由。            
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日
                          審判長法官  孫  國  禎
                                法官  曾  宏  揚
                                法官  林  韋  岑 
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所需要件



		(一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人

		1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備會計師資格者。
3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		(二)非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日
                              書記官  黃玉幸

高雄高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第二庭

113年度訴字第426號

114年8月26日辯論終結

原      告  謝正宏                                

            謝正榮                                

共      同

訴訟代理人  劉家榮律師

            黃渝鈞律師

被      告  臺南市玉井地政事務所



代  表  人  高瑞豐              

            謝芷琪              

            許曉婷              

上列當事人間有關土地登記事務事件，原告不服臺南市政府中華

民國113年8月12日府法濟字第1131058401號訴願決定，提起行政

訴訟，本院判決如下：

　　主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、爭訟概要：

(一)訴外人嚴欺頭於清朝同治9年（即民國前42年）以其所有坐 

     落臺南市玉井區玉中段682地號土地（即重測前玉井段407

    地號，下稱系爭土地）為原告先人謝文治設定未定期限之典

    權（下稱系爭典權）。嗣因系爭典權屬於地籍清理條例第27

    條第1項第1款規定所指「於中華民國38年12月31日以前」「

    以典權或臨時典權登記」之不動產權利，登記機關即被告乃

    依上述規定，以民國104年2月9日所登記字第0000000000號

    公告3個月（自104年2月13日起至同年5月13日止），期滿無

    人異議，被告爰於104年5月14日逕為辦理地籍清理塗銷登記

    ，並於同日以所登記字第0000000000號函通知原告。復因系

    爭土地有地籍清理條例第32條規定所稱土地總登記時登記名

    義人之住址記載不全之情形，經臺南市政府於104年9月9日

    以府地籍字第0000000000號公告（自104年9月17日起至同年

    12月16日止共90日），請土地權利人或利害關係人依規定申

    請更正登記，屆期無人申請，臺南市政府即依地籍清理條例

    第11條第1項規定列入106年第2批及107年度第1批地籍清理

    未能釐清權屬土地代為標售，惟經二次標售未完成標售，臺

    南市政府即依地籍清理條例第15條第1項規定，囑託被告於1

    07年9月6日登記為國有。

(二)原告於113年3月1日向被告主張因嚴欺頭於系爭典權設定後

    逾30年未贖回系爭土地，謝文治於民國前12年即可依民法第

    924條及民法物權編施行法第5條第1項規定取得系爭土地所

    有權，爰基於繼承及受讓等由，請求被告就上述依地籍清理

    條例第15條第1項登記為中華民國所有之系爭土地辦理塗銷

    及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有。被

    告審查後，以原告所主張原登記之系爭典權業於104年5月14

    日依地籍清理條例第27條辦理地籍清理塗銷，依土地登記規

    則第56條規定，非經法院判決塗銷確定，登記機關不得就已

    登記為中華民國所有之系爭土地為塗銷登記為由，於113年3

    月5日以登記補正字第000026號補正通知書通知原告於15日

    內補正，惟原告逾期並未提出法院確定之塗銷判決，被告爰

    以113年3月22日登記駁回字第6號駁回通知書（下稱原處分

    ）駁回原告之申請，原告於是循序提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明︰

(一)主張要旨︰

 1、系爭土地原為嚴欺頭所有，嚴欺頭於民國前42年（清朝同治

    9年）以系爭土地向原告先代謝文治約定以設定未定期限之

    典權之方式取得典價，並由謝文治使用收益系爭土地，嗣因

    嚴欺頭遲未將系爭土地贖回，且已經過30年之久，依民法第

    924條及民法物權編施行法第5條第1項之規定，以及最高法

    院52年度台上字第3616號判例之見解，原告之先代實際上於

    法定期間30年屆滿，亦即民國前12年時，日本民法施行於臺

    灣（民國12年1月1日）前，便已取得系爭土地之所有權。

 2、雖原告之先代於民國前12年依法取得系爭土地之所有權時未

    經登記為所有權，且於民國2年（大正2年）登記時係登記為

    典權，然民法第924條之30年期間屆滿由典權人取得典物所

    有權之規定並不以登記為所有權取得之要件，僅需符合上述

    法律規定即法定取得所有權，故原告2人現為實際之所有權

    人應屬無疑。

 3、政府因誤認本件情形應適用日治時期之不動產質權之規定，

    為政權交替、法令變更之過渡，而於79年9月3日將原告登記

    於系爭土地之典權更正為臨時典權，並經被告104年2月9日

    所登記字第0000000000號公告後逕塗銷原登記，原告對該公

    告並不知情，而未即時對此提出異議；系爭土地登記為國有

    後，原告亦未收到相關通知，因此無從提出救濟。依憲法法

    庭112年憲判字第20號判決之意旨，此係政府因政權移轉、

    法令變更，為清查、整理土地之地籍狀態方推行之政令，並

    無變更原所有權之意；又原告不具法律專業知識，相關政令

    之資訊亦不甚清楚，實難期待原告得按政府公布之規定完成

    不動產物權之登記，或為異議、陳述意見等相關保障自身權

    利之行為，原告所有權之財產權保障，相較於逕行承認土地

    登記為國有之狀態，應更值得保護。

(二)聲明︰訴願決定及原處分均撤銷；被告應依原告113年3月1日

    之聲請，將臺南市玉井區玉中段682地號土地所有人中華民

    國（含管理者財政部國有財產署）之登記塗銷，並作成登記

    予原告2人按應有部分各2分之1共有的行政處分。　　　

三、被告答辯及聲明︰

(一)答辯要旨︰

 1、本件應探究原告先代謝文治與嚴欺頭約定於系爭土地設定典

    權時，民間習慣及當事人真意，以定其法律性質。就清朝時

    期典權性質而言，當時的法律原則採取民間的法律關係一任

    其私約，有關民事項則僅規定徵稅及直接影響公益的事項而

    已，可謂當時的民事法悉由慣習法成立。臺灣因律例規定未

    普遍實施，因而慣習法的範圍頗為廣泛，瞭解臺灣慣習的最

    佳資料有兩種，一是官府發行的縣志、魚鱗冊等，另一是民

    間的契據（參照臺灣私法第22、23頁）。日人據台初期，土

    地建物之典賣立契仍沿習清朝，採契尾之制度，清朝劉銘傳

    實施土地清丈，展開編查保甲、調查户口，資就户問地，同

    時設有莊圖、堡圖、縣圖等地籍圖及魚鱗册、過户册，於土

    地所有人則發給丈單（地契），所謂丈單即清丈完竣掣給業

    主管業之憑證，類似現在之所有權狀……民間土地遇有典賣即

    隨契移轉，憑登載於魚鱗册、過户册，為「推收過户」之程

    序。所謂「推收」則係徵收契税之謂。依當時清律規定，凡

    土地、建物賣買或設定存續期間超過10年之典權時，應由當

    事人會同檢具丈單及契字向州縣申請核發「契尾」並繳納手

    續費即契税，以憑辦理過户訂正魚鱗册後將丈單及契尾發給

    買主或典主。核發「契尾」之目的，乃由政府證明典賣之事

    實及徵收契稅(參照內政部81年3月出版臺灣土地登記制度之

    由來與光復初期土地登記之回顧第19、182頁)。諸前述清朝

    時期民間關於土地事項，悉依習慣立契約與老契交付作為憑

    證，本件原告主張依清朝時期之習慣云云，自應提出依當時

    民間習慣所立之契約與交付之老契，內容載明出典逾30年未

    回贖或回贖期間屆滿即取得典物所有權之效力契約或與其有

    關丈單、契尾等證據書類作為證據。

 2、誠如原告所述，日本政府於實施土地調查時，原告之先代於

    清朝時期若認系爭土地之典權已依當時習慣依契據內容取得

    典物所有權，則辦理申報時應主張為土地所有權人登記為業

    主。又台灣土地登記規則規定，申請土地權利登記，除依本

    規則所定外，準用不動產登記法並應檢附土地台帳主管官署

    發給之土地台帳謄本……。系爭土地台帳仍僅登載業主為嚴欺

    頭、承典為謝文治、大正2年10月3日典權相續質權移轉，且

    其日據時期土地登記簿亦登載業主嚴欺頭……質權移轉等等，

    顯見土地台帳與日據時期土地登記簿登載內容相符，尚且基

    於法律之安定性，時代下所衍生之法令當有所依循，而且當

    時台灣土地調查規則施行細則第5條之法令亦賦與人民得聲

    明不服之權利，惟土地調查一經查定確定時，以後不能以查

    定以前之事由與查定之效果相爭。是原告所陳事項，依法無

    據，實不可採。

 3、原告申請書雖敘明取得典物所有權，惟經審查結果，原告原登記之臨時典權業已塗銷，且系爭土地屬地籍清理清查辦法第3條第10款登記名義人住址不全或不符之土地，業經二次標售程序未能完成標售，已依地籍清理未能釐清權屬土地代為標售辦法第20條規定囑託登記為國有，是已辦畢土地登記之權利，依土地登記規則規定，不得擅自予以塗銷，被告爰通知補正，原告於補正期間未完成補正程序，原處分駁回其申請，自屬有據。                        

(二)聲明︰原告之訴駁回。

四、爭點︰

(一)原告先人謝文治於清朝同治9年即民國前42年取得之系爭典

    權，是否因系爭土地所有人嚴欺頭逾30年未贖回，而於民國

    前12年當時即依我國民法第924條及民法物權編施行法第5條

    第1項規定，由典權人取得系爭土地所有權？

(二)被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登

    記為原告2人按應有部分各2分之1共有之申請，有無違誤？

五、本院的判斷︰

(一)前提事實︰如爭訟概要欄所記載的事實，有日治時期土地登

    記簿（影本附原處分卷第3-6頁）、日治時期土地台帳（影

    本附原處分卷第11-12頁）、土地登記簿（影本附原處分卷

    第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）、被

    告104年2月9日所登記字第0000000000號公告及函（影本附

    原處分卷第41-42、43頁）、被告104年5月14日所登記字第0

    000000000號函（影本附原處分卷第45頁）、臺南市政府104

    年9月9日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷

    第47-50頁）、臺南市政府106年6月6日府地籍字第00000000

    000號公告（影本附原處分卷第51-56頁）、臺南市政府107

    年1月5日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷

    第57-62頁）、臺南市政府107年8月27日府地籍字第0000000

    000號函（影本附原處分卷第67-70頁）、土地登記申請書（

    影本附原處分卷第87-94頁）、被告113年3月5日登記補正字

    第000026號補正通知書（影本附原處分卷第95頁）、原處分

    （影本附原處分卷第101-102頁）、訴願決定書（影本附原

    處分卷第103-118頁）可稽，足以信實。

(二)經查，系爭土地原登記之系爭典權，係於日治時期大正2年

    （即民國2年）10月3日辦理保存登記，並同時辦理發生於清

    朝同治9年（即民國前42年）之典權設定登記，存續期間不

    拘年限，土地所有權人登記為嚴欺頭，典權人為謝氏見凉、

    謝氏鳳凉；嗣於日治時期昭和15年（即民國29年）1月22日

    辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏

    見凉」持分，質權人變更為「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3

    人；民國35年7月24日則由申報人謝雄持臺灣省土地關係人

    繳驗憑證申報書，以「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」為所有權

    人名義申報土地權利，惟經審查意見簽註：「『業主不符台

    帳面竹圍嚴欺頭典主謝氏鳳凉、謝雄、謝等福』、『業主3名

    不是所有權』、『質權者』、『業主嚴欺頭』」等內容，故臺灣

    光復後土地登記簿仍沿續日治時期土地登記簿之權利內容登

    載；迨60年12月31日因繼承（被繼承人：謝等福）及讓與（

    讓與人：謝鳳涼）而由謝雄單獨取得典權全部；又因典權人

    謝雄死亡，而於79年1月24日辦理分割繼承由謝陳格、謝枝

    財各繼承2分之1典權；79年9月3日原登記之「典權」權利更

    正為「臨時典權」，79年9月6日辦理贈與登記由謝枝財取得

    臨時典權全部；復因謝枝財死亡而由原告於97年1月10日辦

    理分割繼承各取得2分之1臨時典權，以上權利沿革，有前述

    日治時期土地登記簿、日治時期土地台帳及臺灣省土地關係

    人繳驗憑證申報書（影本附原處分卷第7-10頁）、土地登記

    簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處

    分卷第23-28頁）可稽，並為兩造所不爭，堪以認定。     

       

(三)承前所述，系爭典權設定於清朝同治9年（民國前42年），

    且未定期限，而臺灣係於清朝光緒21年（民國前17年即西元

    1895年）割讓與日本，日本政府占領臺灣後，有關土地之權

    利，依明治31年（即民國前14年）7月律令第9號第1條規定

    ，暫時不依日本民法第二編物權之規定，而依舊慣。依據日

    治時期臨時臺灣舊慣調查會之調查結果，可知前清時期，臺

    灣舊慣，土地出典，無論經過幾年，均得以贖回，並無出典

    30年後喪失回贖權之慣例（參見最高法院83年度台上字第29

    58號民事判決；陳金田譯，臨時臺灣舊慣調查會第一部調查

    第三回報告書─臺灣私法，第一卷，第355-356頁、第366頁

    ，臺灣省文獻委員會編印）。準此以言，系爭典權在日本民

    法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所

    有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在。

(四)又於日治時期，日本民法未施行於臺灣以前所設定之典權，

    依大正11年（即民國11年）9月18日第407號令公布施行於台

    灣之法律特例明定，自日本民法施行後（大正12年1月1日起

    ），即適用關於不動產質權之規定，期滿者，質權人對不動

    產之使用收益權及質物上之擔保均歸消滅，且無質權設定人

    不回贖，質權人即取得所有權之明文。衡以日本民法施行於

    臺灣前，在臺灣發生之典權並無存續期間，當時典權之期間

    ，係限制債務人之回贖權行使及限制債權人之被擔保債權行

    使之期間，而非典權之存續期間，此項典權，自日本民法施

    行於台灣（民國12年1月1日）以後，依日本民法施行法第34

    條、第32條、第31條及日本民法第360條規定，固應適用日

    本民法關於不動產質權之規定，變為有存續期限10年之不動

    產質權，於期限屆滿後，當事人得更新之，惟不動產質權期

    限之更新，以明示之更新為限，其質權關係未經更新契約另

    訂存續期限者，於期限屆滿時消滅（參見最高法院49年度台

    上字第2432號、80年度台上字第2377號民事判決；最高行政

    法院94年度判字第2081號、100年度判字第2005號判決；王

    泰升，臺灣法律史概論，元照出版公司，西元2001年7月，

    第344頁）。本件系爭典權於日治時期昭和15年1月22日辦理

    質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉

    」持分，「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人變更為質權人，

    有前述日治時期土地登記簿謄本及土地台帳為憑，顯見系爭

    典權確實於日治時期依當時法制已變更為不動產質權。而原

    告並未舉證證明於不動產質權規定之10年存續期限屆滿時，

    典權人曾與系爭土地所有人嚴欺頭為契約之更新，則自日本

    民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質

    權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日

    即消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，再行回復

    之餘地。況查，我國民法物權編全文210條係於民國18年11

    月30日始由國民政府制定公布；並自民國19年5月5日施行，

    而依民法物權編施行法第1條前段規定：「物權在民法物權

    編施行前發生者，除本施行法有特別規定外，不適用民法物

    權編之規定」，已明示不溯及既往，乃法律適用之基本原則

    。故原告主張於民國前12年因嚴欺頭未贖回系爭土地逾30年

    ，或於臺灣光復後適用我國民法物權編施行法第5條第1項及

    民法第924條規定，嚴欺頭之贖回權消滅，故原告已取得系

    爭土地所有權云云，均無可採。

(五)至原告主張本件應適用最高法院52年台上字第3616號判例，

    認清朝時期設定之典權，因30年間不行使回贖權之除斥期間

    屆滿，典權人不待登記即取得典物所有權等語。惟查，最高

    法院52年台上字第3616號判例所指之典權，為原依舊慣設定

    之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登

    記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」者

    （最高行政法院100年度判字第2005號判決參照）。本件系

    爭典權係於清朝同治9年（即民國前42年）設定，於日治時

    期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記並同時辦理

    典權設定登記，昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權

    持分移轉，臺灣光復初期35年辦理土地權利憑證繳驗申報後

    所登記之典權人為謝鳳凉等3人，業如前述，足見系爭典權

    ，經原告之先人於日治時期為「典權登記」，並為「不動產

    質權登記」，係屬38年12月31日以前以典權登記之不動產質

    權之事實，此與最高法院52年台上字第3616號判決所關涉之

    典權，係指原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣

    土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編

    為「不動產質權登記」之情事，尚屬有間，事實不同，用法

    亦異，自無從比附援引。

(六)綜上所述，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾

    30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，

    其典權關係仍然存在，惟自日本民法施行於臺灣（民國12年

    1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續

    期限屆滿時即民國21年12月31日歸於消滅，自無於臺灣光復

    後，因我國民法之施行，溯及既往，再行回復之餘地。原告

    之主張，均無可採。被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理

    塗銷及變更所有權登記為原告2人共有之申請，於法有據；

    訴願決定予以維持，亦無違誤。原告徒執前詞，訴請判決如

    其聲明所示，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，

    兩造其餘攻擊防禦方法及陳述，經本院詳加審酌後，或與本

    件之爭執無涉，或對本件判決結果並不生影響，爰不逐一論

    列，附此敘明。

六、結論：原告之訴為無理由。            

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

                          審判長法官  孫  國  禎

                                法官  曾  宏  揚

                                法官  林  韋  岑 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭

    提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內

    補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，

    應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

    繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

    逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

    法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

    委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所需要件 (一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人 1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 (二)非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

                              書記官  黃玉幸




高雄高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第二庭
113年度訴字第426號
114年8月26日辯論終結
原      告  謝正宏                                
            謝正榮                                
共      同
訴訟代理人  劉家榮律師
            黃渝鈞律師
被      告  臺南市玉井地政事務所


代  表  人  高瑞豐              
            謝芷琪              
            許曉婷              
上列當事人間有關土地登記事務事件，原告不服臺南市政府中華民國113年8月12日府法濟字第1131058401號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：
　　主  文
一、原告之訴駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、爭訟概要：
(一)訴外人嚴欺頭於清朝同治9年（即民國前42年）以其所有坐  落臺南市玉井區玉中段682地號土地（即重測前玉井段407地號，下稱系爭土地）為原告先人謝文治設定未定期限之典權（下稱系爭典權）。嗣因系爭典權屬於地籍清理條例第27條第1項第1款規定所指「於中華民國38年12月31日以前」「以典權或臨時典權登記」之不動產權利，登記機關即被告乃依上述規定，以民國104年2月9日所登記字第0000000000號公告3個月（自104年2月13日起至同年5月13日止），期滿無人異議，被告爰於104年5月14日逕為辦理地籍清理塗銷登記，並於同日以所登記字第0000000000號函通知原告。復因系爭土地有地籍清理條例第32條規定所稱土地總登記時登記名義人之住址記載不全之情形，經臺南市政府於104年9月9日以府地籍字第0000000000號公告（自104年9月17日起至同年12月16日止共90日），請土地權利人或利害關係人依規定申請更正登記，屆期無人申請，臺南市政府即依地籍清理條例第11條第1項規定列入106年第2批及107年度第1批地籍清理未能釐清權屬土地代為標售，惟經二次標售未完成標售，臺南市政府即依地籍清理條例第15條第1項規定，囑託被告於107年9月6日登記為國有。
(二)原告於113年3月1日向被告主張因嚴欺頭於系爭典權設定後逾30年未贖回系爭土地，謝文治於民國前12年即可依民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項規定取得系爭土地所有權，爰基於繼承及受讓等由，請求被告就上述依地籍清理條例第15條第1項登記為中華民國所有之系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有。被告審查後，以原告所主張原登記之系爭典權業於104年5月14日依地籍清理條例第27條辦理地籍清理塗銷，依土地登記規則第56條規定，非經法院判決塗銷確定，登記機關不得就已登記為中華民國所有之系爭土地為塗銷登記為由，於113年3月5日以登記補正字第000026號補正通知書通知原告於15日內補正，惟原告逾期並未提出法院確定之塗銷判決，被告爰以113年3月22日登記駁回字第6號駁回通知書（下稱原處分）駁回原告之申請，原告於是循序提起本件行政訴訟。
二、原告起訴主張及聲明︰
(一)主張要旨︰
 1、系爭土地原為嚴欺頭所有，嚴欺頭於民國前42年（清朝同治9年）以系爭土地向原告先代謝文治約定以設定未定期限之典權之方式取得典價，並由謝文治使用收益系爭土地，嗣因嚴欺頭遲未將系爭土地贖回，且已經過30年之久，依民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項之規定，以及最高法院52年度台上字第3616號判例之見解，原告之先代實際上於法定期間30年屆滿，亦即民國前12年時，日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）前，便已取得系爭土地之所有權。
 2、雖原告之先代於民國前12年依法取得系爭土地之所有權時未經登記為所有權，且於民國2年（大正2年）登記時係登記為典權，然民法第924條之30年期間屆滿由典權人取得典物所有權之規定並不以登記為所有權取得之要件，僅需符合上述法律規定即法定取得所有權，故原告2人現為實際之所有權人應屬無疑。
 3、政府因誤認本件情形應適用日治時期之不動產質權之規定，為政權交替、法令變更之過渡，而於79年9月3日將原告登記於系爭土地之典權更正為臨時典權，並經被告104年2月9日所登記字第0000000000號公告後逕塗銷原登記，原告對該公告並不知情，而未即時對此提出異議；系爭土地登記為國有後，原告亦未收到相關通知，因此無從提出救濟。依憲法法庭112年憲判字第20號判決之意旨，此係政府因政權移轉、法令變更，為清查、整理土地之地籍狀態方推行之政令，並無變更原所有權之意；又原告不具法律專業知識，相關政令之資訊亦不甚清楚，實難期待原告得按政府公布之規定完成不動產物權之登記，或為異議、陳述意見等相關保障自身權利之行為，原告所有權之財產權保障，相較於逕行承認土地登記為國有之狀態，應更值得保護。
(二)聲明︰訴願決定及原處分均撤銷；被告應依原告113年3月1日之聲請，將臺南市玉井區玉中段682地號土地所有人中華民國（含管理者財政部國有財產署）之登記塗銷，並作成登記予原告2人按應有部分各2分之1共有的行政處分。　　　
三、被告答辯及聲明︰
(一)答辯要旨︰
 1、本件應探究原告先代謝文治與嚴欺頭約定於系爭土地設定典權時，民間習慣及當事人真意，以定其法律性質。就清朝時期典權性質而言，當時的法律原則採取民間的法律關係一任其私約，有關民事項則僅規定徵稅及直接影響公益的事項而已，可謂當時的民事法悉由慣習法成立。臺灣因律例規定未普遍實施，因而慣習法的範圍頗為廣泛，瞭解臺灣慣習的最佳資料有兩種，一是官府發行的縣志、魚鱗冊等，另一是民間的契據（參照臺灣私法第22、23頁）。日人據台初期，土地建物之典賣立契仍沿習清朝，採契尾之制度，清朝劉銘傳實施土地清丈，展開編查保甲、調查户口，資就户問地，同時設有莊圖、堡圖、縣圖等地籍圖及魚鱗册、過户册，於土地所有人則發給丈單（地契），所謂丈單即清丈完竣掣給業主管業之憑證，類似現在之所有權狀……民間土地遇有典賣即隨契移轉，憑登載於魚鱗册、過户册，為「推收過户」之程序。所謂「推收」則係徵收契税之謂。依當時清律規定，凡土地、建物賣買或設定存續期間超過10年之典權時，應由當事人會同檢具丈單及契字向州縣申請核發「契尾」並繳納手續費即契税，以憑辦理過户訂正魚鱗册後將丈單及契尾發給買主或典主。核發「契尾」之目的，乃由政府證明典賣之事實及徵收契稅(參照內政部81年3月出版臺灣土地登記制度之由來與光復初期土地登記之回顧第19、182頁)。諸前述清朝時期民間關於土地事項，悉依習慣立契約與老契交付作為憑證，本件原告主張依清朝時期之習慣云云，自應提出依當時民間習慣所立之契約與交付之老契，內容載明出典逾30年未回贖或回贖期間屆滿即取得典物所有權之效力契約或與其有關丈單、契尾等證據書類作為證據。
 2、誠如原告所述，日本政府於實施土地調查時，原告之先代於清朝時期若認系爭土地之典權已依當時習慣依契據內容取得典物所有權，則辦理申報時應主張為土地所有權人登記為業主。又台灣土地登記規則規定，申請土地權利登記，除依本規則所定外，準用不動產登記法並應檢附土地台帳主管官署發給之土地台帳謄本……。系爭土地台帳仍僅登載業主為嚴欺頭、承典為謝文治、大正2年10月3日典權相續質權移轉，且其日據時期土地登記簿亦登載業主嚴欺頭……質權移轉等等，顯見土地台帳與日據時期土地登記簿登載內容相符，尚且基於法律之安定性，時代下所衍生之法令當有所依循，而且當時台灣土地調查規則施行細則第5條之法令亦賦與人民得聲明不服之權利，惟土地調查一經查定確定時，以後不能以查定以前之事由與查定之效果相爭。是原告所陳事項，依法無據，實不可採。
 3、原告申請書雖敘明取得典物所有權，惟經審查結果，原告原登記之臨時典權業已塗銷，且系爭土地屬地籍清理清查辦法第3條第10款登記名義人住址不全或不符之土地，業經二次標售程序未能完成標售，已依地籍清理未能釐清權屬土地代為標售辦法第20條規定囑託登記為國有，是已辦畢土地登記之權利，依土地登記規則規定，不得擅自予以塗銷，被告爰通知補正，原告於補正期間未完成補正程序，原處分駁回其申請，自屬有據。                        
(二)聲明︰原告之訴駁回。
四、爭點︰
(一)原告先人謝文治於清朝同治9年即民國前42年取得之系爭典權，是否因系爭土地所有人嚴欺頭逾30年未贖回，而於民國前12年當時即依我國民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項規定，由典權人取得系爭土地所有權？
(二)被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有之申請，有無違誤？
五、本院的判斷︰
(一)前提事實︰如爭訟概要欄所記載的事實，有日治時期土地登記簿（影本附原處分卷第3-6頁）、日治時期土地台帳（影本附原處分卷第11-12頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）、被告104年2月9日所登記字第0000000000號公告及函（影本附原處分卷第41-42、43頁）、被告104年5月14日所登記字第0000000000號函（影本附原處分卷第45頁）、臺南市政府104年9月9日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第47-50頁）、臺南市政府106年6月6日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第51-56頁）、臺南市政府107年1月5日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第57-62頁）、臺南市政府107年8月27日府地籍字第0000000000號函（影本附原處分卷第67-70頁）、土地登記申請書（影本附原處分卷第87-94頁）、被告113年3月5日登記補正字第000026號補正通知書（影本附原處分卷第95頁）、原處分（影本附原處分卷第101-102頁）、訴願決定書（影本附原處分卷第103-118頁）可稽，足以信實。
(二)經查，系爭土地原登記之系爭典權，係於日治時期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記，並同時辦理發生於清朝同治9年（即民國前42年）之典權設定登記，存續期間不拘年限，土地所有權人登記為嚴欺頭，典權人為謝氏見凉、謝氏鳳凉；嗣於日治時期昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉」持分，質權人變更為「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人；民國35年7月24日則由申報人謝雄持臺灣省土地關係人繳驗憑證申報書，以「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」為所有權人名義申報土地權利，惟經審查意見簽註：「『業主不符台帳面竹圍嚴欺頭典主謝氏鳳凉、謝雄、謝等福』、『業主3名不是所有權』、『質權者』、『業主嚴欺頭』」等內容，故臺灣光復後土地登記簿仍沿續日治時期土地登記簿之權利內容登載；迨60年12月31日因繼承（被繼承人：謝等福）及讓與（讓與人：謝鳳涼）而由謝雄單獨取得典權全部；又因典權人謝雄死亡，而於79年1月24日辦理分割繼承由謝陳格、謝枝財各繼承2分之1典權；79年9月3日原登記之「典權」權利更正為「臨時典權」，79年9月6日辦理贈與登記由謝枝財取得臨時典權全部；復因謝枝財死亡而由原告於97年1月10日辦理分割繼承各取得2分之1臨時典權，以上權利沿革，有前述日治時期土地登記簿、日治時期土地台帳及臺灣省土地關係人繳驗憑證申報書（影本附原處分卷第7-10頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）可稽，並為兩造所不爭，堪以認定。        
(三)承前所述，系爭典權設定於清朝同治9年（民國前42年），且未定期限，而臺灣係於清朝光緒21年（民國前17年即西元1895年）割讓與日本，日本政府占領臺灣後，有關土地之權利，依明治31年（即民國前14年）7月律令第9號第1條規定，暫時不依日本民法第二編物權之規定，而依舊慣。依據日治時期臨時臺灣舊慣調查會之調查結果，可知前清時期，臺灣舊慣，土地出典，無論經過幾年，均得以贖回，並無出典30年後喪失回贖權之慣例（參見最高法院83年度台上字第2958號民事判決；陳金田譯，臨時臺灣舊慣調查會第一部調查第三回報告書─臺灣私法，第一卷，第355-356頁、第366頁，臺灣省文獻委員會編印）。準此以言，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在。
(四)又於日治時期，日本民法未施行於臺灣以前所設定之典權，依大正11年（即民國11年）9月18日第407號令公布施行於台灣之法律特例明定，自日本民法施行後（大正12年1月1日起），即適用關於不動產質權之規定，期滿者，質權人對不動產之使用收益權及質物上之擔保均歸消滅，且無質權設定人不回贖，質權人即取得所有權之明文。衡以日本民法施行於臺灣前，在臺灣發生之典權並無存續期間，當時典權之期間，係限制債務人之回贖權行使及限制債權人之被擔保債權行使之期間，而非典權之存續期間，此項典權，自日本民法施行於台灣（民國12年1月1日）以後，依日本民法施行法第34條、第32條、第31條及日本民法第360條規定，固應適用日本民法關於不動產質權之規定，變為有存續期限10年之不動產質權，於期限屆滿後，當事人得更新之，惟不動產質權期限之更新，以明示之更新為限，其質權關係未經更新契約另訂存續期限者，於期限屆滿時消滅（參見最高法院49年度台上字第2432號、80年度台上字第2377號民事判決；最高行政法院94年度判字第2081號、100年度判字第2005號判決；王泰升，臺灣法律史概論，元照出版公司，西元2001年7月，第344頁）。本件系爭典權於日治時期昭和15年1月22日辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉」持分，「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人變更為質權人，有前述日治時期土地登記簿謄本及土地台帳為憑，顯見系爭典權確實於日治時期依當時法制已變更為不動產質權。而原告並未舉證證明於不動產質權規定之10年存續期限屆滿時，典權人曾與系爭土地所有人嚴欺頭為契約之更新，則自日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日即消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，再行回復之餘地。況查，我國民法物權編全文210條係於民國18年11月30日始由國民政府制定公布；並自民國19年5月5日施行，而依民法物權編施行法第1條前段規定：「物權在民法物權編施行前發生者，除本施行法有特別規定外，不適用民法物權編之規定」，已明示不溯及既往，乃法律適用之基本原則。故原告主張於民國前12年因嚴欺頭未贖回系爭土地逾30年，或於臺灣光復後適用我國民法物權編施行法第5條第1項及民法第924條規定，嚴欺頭之贖回權消滅，故原告已取得系爭土地所有權云云，均無可採。
(五)至原告主張本件應適用最高法院52年台上字第3616號判例，認清朝時期設定之典權，因30年間不行使回贖權之除斥期間屆滿，典權人不待登記即取得典物所有權等語。惟查，最高法院52年台上字第3616號判例所指之典權，為原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」者（最高行政法院100年度判字第2005號判決參照）。本件系爭典權係於清朝同治9年（即民國前42年）設定，於日治時期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記並同時辦理典權設定登記，昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權持分移轉，臺灣光復初期35年辦理土地權利憑證繳驗申報後所登記之典權人為謝鳳凉等3人，業如前述，足見系爭典權，經原告之先人於日治時期為「典權登記」，並為「不動產質權登記」，係屬38年12月31日以前以典權登記之不動產質權之事實，此與最高法院52年台上字第3616號判決所關涉之典權，係指原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」之情事，尚屬有間，事實不同，用法亦異，自無從比附援引。
(六)綜上所述，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在，惟自日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日歸於消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，溯及既往，再行回復之餘地。原告之主張，均無可採。被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人共有之申請，於法有據；訴願決定予以維持，亦無違誤。原告徒執前詞，訴請判決如其聲明所示，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及陳述，經本院詳加審酌後，或與本件之爭執無涉，或對本件判決結果並不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。
六、結論：原告之訴為無理由。            
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日
                          審判長法官  孫  國  禎
                                法官  曾  宏  揚
                                法官  林  韋  岑 
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所需要件



		(一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人

		1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備會計師資格者。
3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		(二)非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日
                              書記官  黃玉幸

高雄高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第二庭

113年度訴字第426號

114年8月26日辯論終結

原      告  謝正宏                                

            謝正榮                                

共      同

訴訟代理人  劉家榮律師

            黃渝鈞律師

被      告  臺南市玉井地政事務所



代  表  人  高瑞豐              

            謝芷琪              

            許曉婷              

上列當事人間有關土地登記事務事件，原告不服臺南市政府中華民國113年8月12日府法濟字第1131058401號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：

　　主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、爭訟概要：

(一)訴外人嚴欺頭於清朝同治9年（即民國前42年）以其所有坐  落臺南市玉井區玉中段682地號土地（即重測前玉井段407地號，下稱系爭土地）為原告先人謝文治設定未定期限之典權（下稱系爭典權）。嗣因系爭典權屬於地籍清理條例第27條第1項第1款規定所指「於中華民國38年12月31日以前」「以典權或臨時典權登記」之不動產權利，登記機關即被告乃依上述規定，以民國104年2月9日所登記字第0000000000號公告3個月（自104年2月13日起至同年5月13日止），期滿無人異議，被告爰於104年5月14日逕為辦理地籍清理塗銷登記，並於同日以所登記字第0000000000號函通知原告。復因系爭土地有地籍清理條例第32條規定所稱土地總登記時登記名義人之住址記載不全之情形，經臺南市政府於104年9月9日以府地籍字第0000000000號公告（自104年9月17日起至同年12月16日止共90日），請土地權利人或利害關係人依規定申請更正登記，屆期無人申請，臺南市政府即依地籍清理條例第11條第1項規定列入106年第2批及107年度第1批地籍清理未能釐清權屬土地代為標售，惟經二次標售未完成標售，臺南市政府即依地籍清理條例第15條第1項規定，囑託被告於107年9月6日登記為國有。

(二)原告於113年3月1日向被告主張因嚴欺頭於系爭典權設定後逾30年未贖回系爭土地，謝文治於民國前12年即可依民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項規定取得系爭土地所有權，爰基於繼承及受讓等由，請求被告就上述依地籍清理條例第15條第1項登記為中華民國所有之系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有。被告審查後，以原告所主張原登記之系爭典權業於104年5月14日依地籍清理條例第27條辦理地籍清理塗銷，依土地登記規則第56條規定，非經法院判決塗銷確定，登記機關不得就已登記為中華民國所有之系爭土地為塗銷登記為由，於113年3月5日以登記補正字第000026號補正通知書通知原告於15日內補正，惟原告逾期並未提出法院確定之塗銷判決，被告爰以113年3月22日登記駁回字第6號駁回通知書（下稱原處分）駁回原告之申請，原告於是循序提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明︰

(一)主張要旨︰

 1、系爭土地原為嚴欺頭所有，嚴欺頭於民國前42年（清朝同治9年）以系爭土地向原告先代謝文治約定以設定未定期限之典權之方式取得典價，並由謝文治使用收益系爭土地，嗣因嚴欺頭遲未將系爭土地贖回，且已經過30年之久，依民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項之規定，以及最高法院52年度台上字第3616號判例之見解，原告之先代實際上於法定期間30年屆滿，亦即民國前12年時，日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）前，便已取得系爭土地之所有權。

 2、雖原告之先代於民國前12年依法取得系爭土地之所有權時未經登記為所有權，且於民國2年（大正2年）登記時係登記為典權，然民法第924條之30年期間屆滿由典權人取得典物所有權之規定並不以登記為所有權取得之要件，僅需符合上述法律規定即法定取得所有權，故原告2人現為實際之所有權人應屬無疑。

 3、政府因誤認本件情形應適用日治時期之不動產質權之規定，為政權交替、法令變更之過渡，而於79年9月3日將原告登記於系爭土地之典權更正為臨時典權，並經被告104年2月9日所登記字第0000000000號公告後逕塗銷原登記，原告對該公告並不知情，而未即時對此提出異議；系爭土地登記為國有後，原告亦未收到相關通知，因此無從提出救濟。依憲法法庭112年憲判字第20號判決之意旨，此係政府因政權移轉、法令變更，為清查、整理土地之地籍狀態方推行之政令，並無變更原所有權之意；又原告不具法律專業知識，相關政令之資訊亦不甚清楚，實難期待原告得按政府公布之規定完成不動產物權之登記，或為異議、陳述意見等相關保障自身權利之行為，原告所有權之財產權保障，相較於逕行承認土地登記為國有之狀態，應更值得保護。

(二)聲明︰訴願決定及原處分均撤銷；被告應依原告113年3月1日之聲請，將臺南市玉井區玉中段682地號土地所有人中華民國（含管理者財政部國有財產署）之登記塗銷，並作成登記予原告2人按應有部分各2分之1共有的行政處分。　　　

三、被告答辯及聲明︰

(一)答辯要旨︰

 1、本件應探究原告先代謝文治與嚴欺頭約定於系爭土地設定典權時，民間習慣及當事人真意，以定其法律性質。就清朝時期典權性質而言，當時的法律原則採取民間的法律關係一任其私約，有關民事項則僅規定徵稅及直接影響公益的事項而已，可謂當時的民事法悉由慣習法成立。臺灣因律例規定未普遍實施，因而慣習法的範圍頗為廣泛，瞭解臺灣慣習的最佳資料有兩種，一是官府發行的縣志、魚鱗冊等，另一是民間的契據（參照臺灣私法第22、23頁）。日人據台初期，土地建物之典賣立契仍沿習清朝，採契尾之制度，清朝劉銘傳實施土地清丈，展開編查保甲、調查户口，資就户問地，同時設有莊圖、堡圖、縣圖等地籍圖及魚鱗册、過户册，於土地所有人則發給丈單（地契），所謂丈單即清丈完竣掣給業主管業之憑證，類似現在之所有權狀……民間土地遇有典賣即隨契移轉，憑登載於魚鱗册、過户册，為「推收過户」之程序。所謂「推收」則係徵收契税之謂。依當時清律規定，凡土地、建物賣買或設定存續期間超過10年之典權時，應由當事人會同檢具丈單及契字向州縣申請核發「契尾」並繳納手續費即契税，以憑辦理過户訂正魚鱗册後將丈單及契尾發給買主或典主。核發「契尾」之目的，乃由政府證明典賣之事實及徵收契稅(參照內政部81年3月出版臺灣土地登記制度之由來與光復初期土地登記之回顧第19、182頁)。諸前述清朝時期民間關於土地事項，悉依習慣立契約與老契交付作為憑證，本件原告主張依清朝時期之習慣云云，自應提出依當時民間習慣所立之契約與交付之老契，內容載明出典逾30年未回贖或回贖期間屆滿即取得典物所有權之效力契約或與其有關丈單、契尾等證據書類作為證據。

 2、誠如原告所述，日本政府於實施土地調查時，原告之先代於清朝時期若認系爭土地之典權已依當時習慣依契據內容取得典物所有權，則辦理申報時應主張為土地所有權人登記為業主。又台灣土地登記規則規定，申請土地權利登記，除依本規則所定外，準用不動產登記法並應檢附土地台帳主管官署發給之土地台帳謄本……。系爭土地台帳仍僅登載業主為嚴欺頭、承典為謝文治、大正2年10月3日典權相續質權移轉，且其日據時期土地登記簿亦登載業主嚴欺頭……質權移轉等等，顯見土地台帳與日據時期土地登記簿登載內容相符，尚且基於法律之安定性，時代下所衍生之法令當有所依循，而且當時台灣土地調查規則施行細則第5條之法令亦賦與人民得聲明不服之權利，惟土地調查一經查定確定時，以後不能以查定以前之事由與查定之效果相爭。是原告所陳事項，依法無據，實不可採。

 3、原告申請書雖敘明取得典物所有權，惟經審查結果，原告原登記之臨時典權業已塗銷，且系爭土地屬地籍清理清查辦法第3條第10款登記名義人住址不全或不符之土地，業經二次標售程序未能完成標售，已依地籍清理未能釐清權屬土地代為標售辦法第20條規定囑託登記為國有，是已辦畢土地登記之權利，依土地登記規則規定，不得擅自予以塗銷，被告爰通知補正，原告於補正期間未完成補正程序，原處分駁回其申請，自屬有據。                        

(二)聲明︰原告之訴駁回。

四、爭點︰

(一)原告先人謝文治於清朝同治9年即民國前42年取得之系爭典權，是否因系爭土地所有人嚴欺頭逾30年未贖回，而於民國前12年當時即依我國民法第924條及民法物權編施行法第5條第1項規定，由典權人取得系爭土地所有權？

(二)被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人按應有部分各2分之1共有之申請，有無違誤？

五、本院的判斷︰

(一)前提事實︰如爭訟概要欄所記載的事實，有日治時期土地登記簿（影本附原處分卷第3-6頁）、日治時期土地台帳（影本附原處分卷第11-12頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）、被告104年2月9日所登記字第0000000000號公告及函（影本附原處分卷第41-42、43頁）、被告104年5月14日所登記字第0000000000號函（影本附原處分卷第45頁）、臺南市政府104年9月9日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第47-50頁）、臺南市政府106年6月6日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第51-56頁）、臺南市政府107年1月5日府地籍字第00000000000號公告（影本附原處分卷第57-62頁）、臺南市政府107年8月27日府地籍字第0000000000號函（影本附原處分卷第67-70頁）、土地登記申請書（影本附原處分卷第87-94頁）、被告113年3月5日登記補正字第000026號補正通知書（影本附原處分卷第95頁）、原處分（影本附原處分卷第101-102頁）、訴願決定書（影本附原處分卷第103-118頁）可稽，足以信實。

(二)經查，系爭土地原登記之系爭典權，係於日治時期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記，並同時辦理發生於清朝同治9年（即民國前42年）之典權設定登記，存續期間不拘年限，土地所有權人登記為嚴欺頭，典權人為謝氏見凉、謝氏鳳凉；嗣於日治時期昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉」持分，質權人變更為「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人；民國35年7月24日則由申報人謝雄持臺灣省土地關係人繳驗憑證申報書，以「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」為所有權人名義申報土地權利，惟經審查意見簽註：「『業主不符台帳面竹圍嚴欺頭典主謝氏鳳凉、謝雄、謝等福』、『業主3名不是所有權』、『質權者』、『業主嚴欺頭』」等內容，故臺灣光復後土地登記簿仍沿續日治時期土地登記簿之權利內容登載；迨60年12月31日因繼承（被繼承人：謝等福）及讓與（讓與人：謝鳳涼）而由謝雄單獨取得典權全部；又因典權人謝雄死亡，而於79年1月24日辦理分割繼承由謝陳格、謝枝財各繼承2分之1典權；79年9月3日原登記之「典權」權利更正為「臨時典權」，79年9月6日辦理贈與登記由謝枝財取得臨時典權全部；復因謝枝財死亡而由原告於97年1月10日辦理分割繼承各取得2分之1臨時典權，以上權利沿革，有前述日治時期土地登記簿、日治時期土地台帳及臺灣省土地關係人繳驗憑證申報書（影本附原處分卷第7-10頁）、土地登記簿（影本附原處分卷第13-22頁）、異動索引（影本附原處分卷第23-28頁）可稽，並為兩造所不爭，堪以認定。        

(三)承前所述，系爭典權設定於清朝同治9年（民國前42年），且未定期限，而臺灣係於清朝光緒21年（民國前17年即西元1895年）割讓與日本，日本政府占領臺灣後，有關土地之權利，依明治31年（即民國前14年）7月律令第9號第1條規定，暫時不依日本民法第二編物權之規定，而依舊慣。依據日治時期臨時臺灣舊慣調查會之調查結果，可知前清時期，臺灣舊慣，土地出典，無論經過幾年，均得以贖回，並無出典30年後喪失回贖權之慣例（參見最高法院83年度台上字第2958號民事判決；陳金田譯，臨時臺灣舊慣調查會第一部調查第三回報告書─臺灣私法，第一卷，第355-356頁、第366頁，臺灣省文獻委員會編印）。準此以言，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在。

(四)又於日治時期，日本民法未施行於臺灣以前所設定之典權，依大正11年（即民國11年）9月18日第407號令公布施行於台灣之法律特例明定，自日本民法施行後（大正12年1月1日起），即適用關於不動產質權之規定，期滿者，質權人對不動產之使用收益權及質物上之擔保均歸消滅，且無質權設定人不回贖，質權人即取得所有權之明文。衡以日本民法施行於臺灣前，在臺灣發生之典權並無存續期間，當時典權之期間，係限制債務人之回贖權行使及限制債權人之被擔保債權行使之期間，而非典權之存續期間，此項典權，自日本民法施行於台灣（民國12年1月1日）以後，依日本民法施行法第34條、第32條、第31條及日本民法第360條規定，固應適用日本民法關於不動產質權之規定，變為有存續期限10年之不動產質權，於期限屆滿後，當事人得更新之，惟不動產質權期限之更新，以明示之更新為限，其質權關係未經更新契約另訂存續期限者，於期限屆滿時消滅（參見最高法院49年度台上字第2432號、80年度台上字第2377號民事判決；最高行政法院94年度判字第2081號、100年度判字第2005號判決；王泰升，臺灣法律史概論，元照出版公司，西元2001年7月，第344頁）。本件系爭典權於日治時期昭和15年1月22日辦理質權持分移轉由「謝雄、謝等福」相續（繼承）「謝氏見凉」持分，「謝氏鳳凉、謝雄、謝等福」3人變更為質權人，有前述日治時期土地登記簿謄本及土地台帳為憑，顯見系爭典權確實於日治時期依當時法制已變更為不動產質權。而原告並未舉證證明於不動產質權規定之10年存續期限屆滿時，典權人曾與系爭土地所有人嚴欺頭為契約之更新，則自日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日即消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，再行回復之餘地。況查，我國民法物權編全文210條係於民國18年11月30日始由國民政府制定公布；並自民國19年5月5日施行，而依民法物權編施行法第1條前段規定：「物權在民法物權編施行前發生者，除本施行法有特別規定外，不適用民法物權編之規定」，已明示不溯及既往，乃法律適用之基本原則。故原告主張於民國前12年因嚴欺頭未贖回系爭土地逾30年，或於臺灣光復後適用我國民法物權編施行法第5條第1項及民法第924條規定，嚴欺頭之贖回權消滅，故原告已取得系爭土地所有權云云，均無可採。

(五)至原告主張本件應適用最高法院52年台上字第3616號判例，認清朝時期設定之典權，因30年間不行使回贖權之除斥期間屆滿，典權人不待登記即取得典物所有權等語。惟查，最高法院52年台上字第3616號判例所指之典權，為原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」者（最高行政法院100年度判字第2005號判決參照）。本件系爭典權係於清朝同治9年（即民國前42年）設定，於日治時期大正2年（即民國2年）10月3日辦理保存登記並同時辦理典權設定登記，昭和15年（即民國29年）1月22日辦理質權持分移轉，臺灣光復初期35年辦理土地權利憑證繳驗申報後所登記之典權人為謝鳳凉等3人，業如前述，足見系爭典權，經原告之先人於日治時期為「典權登記」，並為「不動產質權登記」，係屬38年12月31日以前以典權登記之不動產質權之事實，此與最高法院52年台上字第3616號判決所關涉之典權，係指原依舊慣設定之典權，日治時期並「未」依台灣土地登記規則為「典權登記」，亦「未」依日本民法第2編為「不動產質權登記」之情事，尚屬有間，事實不同，用法亦異，自無從比附援引。

(六)綜上所述，系爭典權在日本民法施行於臺灣前，雖出典已逾30年，然依臺灣舊慣，土地所有人嚴欺頭並未喪失回贖權，其典權關係仍然存在，惟自日本民法施行於臺灣（民國12年1月1日）起，已變更為不動產質權之系爭典權，於10年存續期限屆滿時即民國21年12月31日歸於消滅，自無於臺灣光復後，因我國民法之施行，溯及既往，再行回復之餘地。原告之主張，均無可採。被告以原處分駁回原告就系爭土地辦理塗銷及變更所有權登記為原告2人共有之申請，於法有據；訴願決定予以維持，亦無違誤。原告徒執前詞，訴請判決如其聲明所示，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及陳述，經本院詳加審酌後，或與本件之爭執無涉，或對本件判決結果並不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。

六、結論：原告之訴為無理由。            

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

                          審判長法官  孫  國  禎

                                法官  曾  宏  揚

                                法官  林  韋  岑 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所需要件 (一)符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人 1.上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備法官、檢察官、律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 (二)非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合(一)、(二)之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

                              書記官  黃玉幸



