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調查意見： 

有關據訴：渠夫所有坐落臺中市新社區（原臺中縣新社

鄉）大南段大南小段 585-51 地號等土地，疑因臺中市東勢地

政事務所（行為時為臺中縣東勢地政事務所，嗣經臺中縣、

市合併升格，改制為臺中市東勢地政事務所，下稱東勢地所

）偏袒鄰地地主，致系爭土地測量面積減少，損及權益，涉

有違失等情乙案，案經調查竣事，茲臚列調查意見如下： 

一、東勢地所於民國 89 年間受理大南段大南小段 585-52 及

581-6 地號土地複丈案時，未能主動查註鄰地地號，於

現場複丈作業時，又逕予釘定與未受通知到場之 585-51

地號土地毗鄰之界址，與行為時地籍測量實施規則第

211 條規定尚有未合，洵有疏失。 

(一)按東勢地所係分於民國（下同）89 年 9 月及 90 年 7

月間受理大南段大南小段 585-52、585-6 地號土地及

同地段 585-51 地號土地所有權人申請之鑑界複丈案

。依上開行為時（非現行規定）之地籍測量實施規則

第 204 條、第 211 條及第 221 條分別規定略以：「土

地有下列情形之一者，得申請土地複丈（以下簡稱複

丈）：一、因自然增加、浮覆、坍沒、分割、合併、

鑑界（鑑定界址或經界不明）或變更者。…」、「（

第一項）地政事務所受理複丈申請案件，應予收件，

經審查准予複丈者，隨即排定複丈日期、時間及會同

地點，填發土地複丈定期通知書，交付申請人或代理

人並通知關係人。原定複丈日期，因風雨或其他事故

，致不能實施複丈時，登記機關應分別通知申請人及

關係人改期複丈。…（第三項）第一項所稱關係人，

係指界址鑑定土地之鄰地所有權人。（第四項）關係

人屆時不到場者，得逕行複丈。」及「鑑界之複丈，
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應依下列規定辦理：一、鑑定界址時，複丈人員應先

實地測定所需鑑定之界址點位置後，協助申請人埋設

界標，並應於土地複丈圖上註明界標名稱、編列界址

號數及註明關係位置，其鑑定界址結果，地政事務所

應核發土地複丈成果圖。二、申請人對於鑑界結果有

異議時，得再填具土地複丈申請書敘明理由，向地政

事務所繳納土地複丈費申請再鑑界，原地政事務所應

即送請直轄市或縣（市）主管機關派員辦理後，將再

鑑界結果送交原地政事務所，通知申請人及關係人。

三、申請人對於再鑑界結果仍有異議者，應向司法機

關訴請處理，地政事務所不得受理其第三次鑑界之申

請。」
1
 

(二)查東勢地所前於 89 年 9 月 8 日受理大南段大南小段

585-52 及 581-6 地號土地所有權人林○○（陳訴人渠

夫吳○○之鄰地所有權人）申請土地鑑界複丈案（該

所收件 2694 號），並於 89 年 10 月 5 日至現場實施複

丈，複丈結果釘定編號 1 號鐵釘及編號 2 號紅色油漆

，並經林君及關係人劉○○於土地複丈圖認定簽章在

案。 

(三)東勢地所再於 90 年 7 月 23 日受理陳訴人渠夫吳○○

申請所有坐落大南段大南小段 585-51 地號土地鑑界

複丈案（該所收件 143500 號），嗣於 90 年 10 月 29

日至現場實施複丈，複丈時發現現場有二支界樁與該

所上開施測結果相符，該所即以 90 年 12 月 12 日中東

地測字第 14716 號函報當時臺中縣政府（現已改制為

                                      
1
 地籍測量實施規則迄本調查報告提出時已歷經多次修正，上開條文並非現行規定。與現行

條文相較，第 204 條及第 211 條係作部分文字修正，條次未變，至於第 211 條則於 95 年 11

月 24 日修正部分文字並新增第 2、3 項規定：「（第二項）前項鑑界、再鑑界測定之界址點應

由申請人及到場之關係人當場認定，並在土地複丈圖上簽名或蓋章。申請人或關係人不簽名

或蓋章時，複丈人員應在土地複丈圖及土地複丈成果圖載明其事由。（第三項）關係人對於

第一項之鑑界或再鑑界結果有異議時，得以其所有土地申請鑑界，其鑑界之辦理程序及異議

之處理，準用第一項第二款及第三款之規定。」  
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臺中市政府）派員辦理再鑑界，嗣經該府分於 90 年

12 月 19 日及 91 年 2 月 20 日退回補正。東勢地所復

於 91 年 4 月 24 日及 91 年 5 月 29 日到場勘測及擴大

檢測，其結果均與該所 89 年 10 月 5 日受理同地段

585-52、581-6 地號鑑界案派員實地測量所釘界樁相

符。惟申請人仍有異議，東勢地所爰請其依地籍測量

實施規則第 221 條第 2 款規定申請再鑑界。 

(四)嗣經前臺中縣政府受理再鑑界後，分於 91 年 12 月 25

日及 92 年 3 月 14 日派員實地測量，經其現況套合地

籍圖結果，上開 1、2 號複測界址與東勢地所 89 年間

第一次鑑界所釘界樁相符。前臺中縣政府並分於 92 年

2 月 24 日及 92 年 12 月 11 日召開界址疑義說明會，

惟陳訴人仍有異議並認為地籍圖有經變造之嫌。東勢

地所及前臺中縣政府爰多次函請陳訴人將所持有之多

張地籍圖謄本檢送該所憑辦，以便釐清疑點，惟渠遲

未配合提供，該府及東勢地所爰分別於 94 年 5 月 10

日及 95 年 2 月 17 日函復陳訴人，並囑其如對於再鑑

界結果仍有異議，應依地籍測量實施規則第 221 條第

1 項第 3 款規定，向司法機關訴請處理，並不再受理

其第三次鑑界之申請。 

(五)按最高行政法院（89 年 7 月 1 日改制前為行政法院）

51 年判字第 89 號判例：「 按人民相互間因土地界址

發生糾紛，乃不動產所有權之爭執，係屬民事訴訟範

圍，應由普通法院受理審判，非行政官署所能處理。

」且東勢地所及前臺中縣政府既分別於 89 年 10 月 5

日、90 年 10 月 29 日、91 年 4 月 24 日、91 年 5 月 29

日及 92 年 3 月 14 日辦理鑑界、擴大檢測及再鑑界，

其實地測量結果亦均一致，惟陳訴人及渠夫對於再鑑

界結果仍有異議，該所及該府爰函復渠等如對於再鑑

界結果仍有異議，請檢具相關事證向司法機關訴請裁
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判，確定實地界址，揆諸上開行為時地籍測量實施規

則第 221 條規定，尚非屬無據。 

(六)惟查，東勢地所前於 89 年 10 月 5 日至大南段大南小

段 585-52 及 581-6 地號土地現場實施複丈時，僅由該

土地所有權人林君及關係人劉君於土地複丈圖認定簽

章，並無同屬毗鄰土地之 585-51 地號土地所有權人認

章字樣。至於為何未有其認章資料？據臺中市政府查

復稱，當時係依申請人填載之土地複丈申請書內關係

地號欄通知鄰地關係人，該欄僅填列 581 地號，是未

通知 585-51 地號土地所有權人。再詢據東勢地所表示

，是日或因地主臨時起意，或有其他因素考量，爰有

通知 581 地號土地所有權人，反而釘定另外一側與

585-51 地號土地毗鄰界址之情事。為杜爭議並減少現

行實務作業之困擾，未來擬建議中央修法為俟測量成

果確定後，再通知四鄰地主等語。然行政機關依法行

政事屬當然，東勢地所未能依據行為時地籍測量實施

規則第 211 條規定，主動查註鄰地地號，通知雙方會

同領界，於現場複丈作業時，又逕予釘定另一側與未

通知到場之 585-51 地號土地毗鄰之界址，洵有疏失。 

(七)綜上所述，土地界址糾紛，乃不動產所有權之爭執，

係屬民事訴訟範圍，且東勢地所及前臺中縣政府既已

辦理鑑界、擴大檢測及再鑑界，惟陳訴人及渠夫對於

再鑑界結果仍有異議，該所及該府爰函復渠等如對於

再鑑界結果仍有異議，請檢具相關事證向司法機關訴

請裁判，揆諸行為時地籍測量實施規則第 221 條規定

，尚非屬無據；惟東勢地所前於 89 年間受理 585-52

及 581-6 地號土地複丈案時，未能主動查註鄰地地號

，通知雙方會同領界，於現場複丈作業時，又逕予釘

定與未受通知到場之 585-51 地號土地毗鄰之界址，與

行為時地籍測量實施規則第 211 條規定尚有未合，洵
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有疏失。 

二、東勢地所於 79 年間辦理原大南段大南小段 585-45 地號

土地分割案時，未察其分割後數宗土地面積之總和，與

原土地面積並不相符，且其差數已超出法定規範，仍將

該差數按分割後各地號土地面積比例配賦，據以登記，

洵有違失；又其分割後各宗土地亦有圖簿面積不符之情

事，為維土地所有權人權益並保障交易安全，臺中市政

府及東勢地所允應積極研商妥適解決方案，以澈底解決

圖簿面積不符之疑義。 

(一)按內政部 71 年 8 月 12 日發布實施之土地複丈辦法第

23、34 條規定：「（第一項）複丈如發現原測量或抄

錄錯誤時，應經權利關係人同意後，依法更正有關地

籍圖冊。（第二項）前項測量錯誤經查明純係技術引

起者，地政事務所得依法逕行更正。」、「分割土地

面積之計算，依左列規定：一、一宗土地分割為數宗

土地，該分割後數宗土地面積之總和，須與原土地面

積相符。如有差數，經將圖紙伸縮成數除去後，其增

減在左列公式計算值以下者，應按各地號土地面積比

例配賦；在左列公式計算值以上者，應就原測量及計

算作必要之檢核，經檢核無誤後，依第二十三條規定

辦理。…」。 

(二)次按現行地籍測量實施規則第 232 條規定：「（第一

項）複丈發現錯誤者，除有下列情形之一，得由登記

機關逕行辦理更正者外，應報經直轄市或縣（市）主

管機關核准後始得辦理：一、原測量錯誤純係技術引

起者。二、抄錄錯誤者。（第二項）前項所稱原測量

錯誤純係技術引起者，指原測量錯誤純係觀測、量距

、整理原圖、訂正地籍圖或計算面積等錯誤所致，並

有原始資料可稽；所稱抄錄錯誤指錯誤因複丈人員記
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載之疏忽所引起，並有資料可資核對。」，該規定於

95 年 11 月 24 日修正前則為：「（第一項）複丈如發

現原測量或抄錄錯誤時，應報經直轄市或縣 (市) 主

管機關核准後，始得更正有關地籍圖冊。（第二項）

前項所稱原測量錯誤，係指原測量成果與實地有不一

致情形，且權利關係人對土地界址並無爭議者而言；

所稱抄錄錯誤係指錯誤因複丈人員記載之疏忽所引起

，並有資料可資核對者而言。（第三項）第一項原測

量錯誤純係技術引起者或抄錄錯誤者，直轄市或縣 (

市) 主管機關得授權地政事務所逕行更正。（第四項

）前項所稱原測量錯誤純係技術引起者，係指原測量

錯誤純係觀測、量距、整理原圖或計算面積等錯誤所

致，並有原始資料可稽者而言。」 

(三)查大南段大南小段 585-51 地號土地係於 79 年 4 月 16

日分割自同地段 585-45 地號（登記原因：分割，原因

發生日期：79 年 3 月 30 日）。而上開 585-45 地號土

地於 79 年 4 月 16 日係分割出 585-50、585-51、585-52

及 585-53 地號等 4 筆土地。據當時土地複丈圖及面積

計算表記載，585-45 地號土地原登記面積為 306 帄方

公尺，分割為 585-45、585-50、585-51、585-52 及

585-53 地號後，依圖面計算結果，第一、二次計算數

及帄均面積均為 81、7、82、109、15 帄方公尺，合計

為 294 帄方公尺。惟兩者面積之差數 12 帄方公尺，實

已超出上開行為時土地複丈辦法第 34 條所規範之計

算值，東勢地所未依同辦法第 23 條辦理地籍圖冊之更

正，逕將兩者較差 12 帄方公尺，依面積配賦為改正面

積分別為 84、7、86、113 及 16 帄方公尺，並據此辦

理土地登記，洵有違失。 

(四)又前臺中縣政府於 92 年 2月 24日召開 585-51土地再

鑑界研商會議時，已發現其圖上計算帄均面積（294
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㎡）與原登記面積（306 ㎡）之較差（12 ㎡），超出

法定容許誤差範圍（約 9 ㎡），卻未辦理面積更正，

且原分割複丈圖上 585-51 地號土地記載之面積計算

式，與地籍圖上量取之長寬尺寸似顯不足，經其以電

子求積儀計算，該地號面積約為 78 帄方公尺，圖簿面

積亦有不符，爰結論其土地面積短少部分，應依地籍

測量實施規則第 232 條規定，辦理更正面積為宜。 

(五)據臺中市政府查復略以，上開土地實地面積（即為地

籍圖圖上面積）與登記簿面積有差異，其誤差原因為

當時圖解區圖籍計算土地面積係由人工方式計算而得

，精度較低。次因土地權利關係人對土地界址尚有爭

議，故與 95 年 11 月 24 日修正前地籍測量實施規則第

232 條規定得更正面積之要件不符。該規定雖於 95 年

11 月 24 日修正，又因土地所有權人對於再鑑界成果

仍有異議，依規定得向司法機關訴請處理，前開程序

完成後，若樁位尚需更正則實地面積即有異動，考量

土地所有權人權益及避免造成二次更正等事宜，仍宜

俟上開程序完成後，再據以辦理面積更正，以茲妥適

等語。再詢據臺中市政府及東勢地所表示，為根本解

決問題，允宜爭取中央補助辦理地籍圖重測等語。 

(六)按土地法所為之登記，為保護第三人起見，爰將登記

事項賦予絕對真實之公信力（參照土地法第 43 條及最

高法院 50 年台上字第 929 號民事判例）。又一般社會

大眾並無土地測量之專業與能力，即便持憑地籍圖於

實地現場亦難以知悉其土地坐落與面積大小，端賴土

地界址與登記之面積，因此地籍圖、土地實地與登記

面積三者即應一致，以確保登記之公信力與交易安全

。上開地號土地實地面積與登記面積之差異，雖據臺

中市政府及東勢地所考量土地所有權人權益及避免造

成二次更正等事宜，認為不宜逕予辦理面積更正，惟
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為維土地所有權人權益並保障交易安全，仍應積極研

商妥適解決方案（例如地籍圖重測），以澈底解決圖

簿面積不符之爭議。 

(七)綜上所述，東勢地所於 79 年間辦理原大南段大南小段

585-45 地號土地分割案時，未察其分割後數宗土地面

積之總和，與原土地面積並不相符，且其差數已超出

法定規範，仍將該差數按分割後各地號土地面積比例

配賦，洵有違失；又其分割後各宗土地亦有圖簿面積

不符之情事，為維土地所有權人權益並保障交易安全

，臺中市政府及東勢地所允應積極研商妥適解決方案

，以澈底解決圖簿面積不符之疑義。 

 

調查委員：劉玉山  

 

 

 


