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調查意見：
本案桃園市桃園區（下同）○○路100號與102號建物（下稱系爭建物）依其共同領有之建造執照及使用執照所載，建築地點均坐落該市○○段○○小段（下同）107-4地號土地。嗣因107-3與107-4地號等2筆土地之部分共有人向法院訴請判決分割，歷經多年訟訴，終經臺灣高等法院囑託改制前桃園縣桃園地政事務所（現已改制為桃園市桃園地政事務所，以下統稱桃園地政事務所）繪測現況使用情形後，判決應予原物合併分割。依判決結果，107-3與107-4地號先合併為107-3地號，再依實地建物現況分割出107-87至107-106地號等20筆土地。其中，107-106與107-105地號即按○○路100號與102號建物實際坐落範圍為分割依據。惟嗣後桃園地政事務所卻稱○○路100號建物坐落基地應為107-28及107-106地號等2筆土地，○○路102號建物坐落基地應為107-28及107-105地號等2筆土地，均有使用鄰地之情形，而欲逕行辦理建物面積更正，陳訴人認其權益受損，爰向本院陳訴。案經函請桃園市政府地政局、都市發展局、財政局、地方稅務局查復說明，並向臺灣高等法院調閱該院96年度重上更（一）字第76號民事判決全卷，嗣於民國（下同）110年3月12日詢問桃園市政府地政局及桃園地政事務所相關業務人員，再於110年11月8日赴實地履勘並訪視陳訴人，復於110年12月20日邀請專家學者召開諮詢會議，業已調查竣事。茲將調查意見臚述如下：
107-3與107-4地號等2筆土地，因各共有人無法協議分割，爰於89年3月向法院訴請判決分割共有物，迭經上訴與更審，於98年12月定讞，歷時將近10年。法院審理期間，桃園地政事務所甫於95年5月依都市計畫樁位辦理地籍逕為分割，對於現況、都市計畫與地籍三者之相對關係，理應知之甚詳，其後臺灣高等法院因分割共有物事件，囑託該所按建物現況位置測量並製作分割圖，惟該所實地勘測後，卻未詳查說明建物現狀，且於法院函詢時，僅復稱圖內面積檢核無誤等語，對於建物現況與圖內面積不符等情避而不談，致分割後，系爭建物坐落基地尚有他人共有之土地，失去原本訴請分割共有物以消滅共有關係之初衷。桃園地政事務所有違專業鑑定之責，殊有未當。
107-3與107-4地號等2筆土地訴請法院分割共有物之經過：
按民法第823條第1項規定：「各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。」第824條規定：「（第1項）共有物之分割，依共有人協議之方法行之。（第2項）分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。（第3項）以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。……」
游○○（本案訴外人）與本案陳訴人簡○○、蔡○○（當時登記名義人為渠夫莊○○）等人原本共有107-3與107-4地號等2筆土地，因各共有人幾經協調，無法協議分割，游○○爰於89年3月間向臺灣桃園地方法院訴請判決分割，並經93年9月10日臺灣桃園地方法院89年度訴字第1020號民事判決107-3地號及107-4地號土地分別應予原物分割。
嗣部分共有人不服，提起上訴，經95年12月5日臺灣高等法院94年度重上字第206號民事判決，改採變賣共有物方式，以價金按各共有人應有部分比例分配予各該共有人。
因仍有部分共有人不服，提起上訴，經96年4月26日最高法院96年度台上字第879號民事判決，將原判決廢棄，發回臺灣高等法院。最高法院判決理由略以：「……本件上訴人多數主張按原物現狀分割（見原審卷第3宗第69頁至第71頁），且系爭二筆土地上，有建物多棟，為原審所確定之事實，則若變價分割，兩造在系爭地上建築居住之房屋，勢非拆遷不可。復因建築基地最小寬度之故，原審謂：本件若以原物分割，多數共有人勢將無從運用所分得之土地云云。惟兩造各該共有人有無可能合併利用或與鄰地協議利用，原審均未查明，即以變價分割，其方法是否適當，殊非無疑。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。」
臺灣高等法院嗣經98年2月履勘現場並囑託桃園地政事務所繪測現況使用情形，於98年12月16日以該院96年度重上更（一）字第76號民事判決，判決兩造共有坐落107-3、107-4地號土地應予原物合併分割。各共有人依該判決之附圖E（註：該判決審理期間，各共有人提出A、B、C、D、E五種分割方案，臺灣高等法院審理後，認為採附圖E之分割方案對全體共有人較為有利）分配土地位置及面積，並因該分割方案係依照建物現況位置所為分配，各共有人所獲土地面積與原有應有部分不完全相同，各共有人就其面積增減依民法第824條第2項、第3項規定互為找補。其中：
簡○○所有○○路102號建物部分，獲配編號V，土地面積53平方公尺。
蔡○○（渠夫莊○○）所有○○路100號建物部分，獲配編號W，土地面積52平方公尺。
（系爭建物現況照片如圖1；獲配位置如圖2）
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圖1、現況照片示意圖
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圖2、本案陳訴人獲配土地位置示意圖
臺灣高等法院96年度重上更（一）字第76號民事判決確定後，107-3及107-4地號土地共有人林○○（本案訴外人）隨即檢具該判決書向桃園地政事務所連件申辦107-3及107-4地號土地合併與分割，並於99年8月24日完成土地分割及登記作業。合併後107-3地號分割出107-87至107-106地號等20筆土地，其中：
編號V：登記為107-105地號，土地面積53平方公尺，登記名義人為簡○○。
編號W：登記為107-106地號，土地面積52平方公尺，登記名義人為蔡○○渠夫莊○○。
（107-3及107-4地號土地合併與分割示意圖，如圖3及圖4）
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	圖3、107-3及107-4地號合併為107-3地號示意圖
	圖4、107-3地號分割出107-87至107-106地號等20筆土地示意圖



桃園地政事務所嗣後認定系爭建物部分面積使用鄰地107-28地號之經過：
按土地登記規則第89條第1項規定：「申請建物基地分割或合併登記，涉及基地號變更者，應同時申請基地號變更登記。建物與基地所有權人不同時，得由基地所有權人代為申請或由登記機關查明後逕為辦理變更登記。」
○○路100號建物前於75年間即已辦竣建物所有權第一次登記，建物登記為1770建號，斯時坐落基地登記為107-4地號，因此，上述107-3及107-4地號土地共有人林○○（本案訴外人）向桃園地政事務所連件申辦107-3及107-4地號土地合併與分割時，即依土地登記規則第89條第1項規定，同時填具建物測量及標示變更登記申請書，代為申請1770建號建物基地號勘查（桃園地政事務所99年8月2日桃測建字第25330號收件）。惟桃園地政事務所勘查後，卻認定1770建號坐落基地除107-106地號外，還有部分建物面積使用鄰地107-28地號，因此除逕自更正建物測量成果圖外，並變更建物坐落基地為107-28及107-106地號。
另外，○○路102號建物原未辦理建物所有權第一次登記，嗣107-3與107-4地號土地合併，並分割出107-87至107-106地號等多筆土地後，簡○○即於99年10月填具申請書，並檢附建物所有權移轉契約書（簡○○承買自簡○○，立約日期為83年6月）及65年桃縣建都使字第925號使用執照，向桃園地政事務所申辦建物第一次測量及登記，惟桃園地政事務所實測後，亦認定該建物坐落基地除107-105地號外，還有部分建物面積使用鄰地107-28地號，爰將該建物登記為5334建號[footnoteRef:1]，並將建物坐落地號登記為107-28及107-105地號。 [1:  建物登記總面積為198.31平方公尺。] 

○○路100號、102號建物現況坐落位置如圖5。
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圖5、○○路100號、102號建物現況坐落位置示意圖
註：紅線為53年分割線；綠線為95年逕為分割線；黃線為104年分割並於106年與鄰地合併。
惟查：
按各共有人除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物，為民法第823條第1項前段所明定，此項規定，旨在消滅物之共有狀態，以促進共有物的使用效率及減少糾紛。
臺灣高等法院係以98年1月20日院通民辰96重上更（一）76字第0980000947號函囑託桃園地政事務所辦理107-3、107-4地號土地勘測，該函略以：「主旨：請派員於98年2月6日上午10時至桃園縣桃園市○○路及○○路口等候會同測量坐落桃園縣桃園市○○小段107之3地號、107之4地號土地，請查照。說明：一、本院96年度重上更（一）字第76號沈○○等與游○○間分割共有物事件，認有測量之必要……。」是以，桃園地政事務所受理囑託測量時，即應知悉其勘測成果係為協助法院審理以消滅共有關係為目的之分割共有物事件。且地政機關受理法院囑託實施勘測時，測量人員需於現地檢測鄰近可靠界址，對標的物進行施測，並透過套繪地籍圖以確認標的物使用位置及面積，因此，桃園地政事務所測量人員實地勘測後，對於系爭建物實際占用位置及面積，自應知之甚詳。
而且，桃園地政事務所前於95年5月（本案共有物法院審理期間），甫依都市計畫樁位辦理107-28地號等7筆土地地籍逕為分割[footnoteRef:2]，已將道路（即○○路）與土地使用分區之界線測繪於地籍圖上，因此，該所對於現況、都市計畫與地籍三者之相對關係，亦應經過檢測確認，而知之甚稔。 [2:  桃園地政事務所依桃園公所實地點交之樁位及成果資料，辦理99-1、101-2、107-9、107-17、107-28、107-37及154-9地號等7筆土地逕為分割。其中，（1）107-9地號分割出107-40及107-43地號，分割後107-9地號為道路用地，107-40地號為商業區，107-43地號為住宅區。（2）107-17地號分割出107-42地號，分割後107-17地號為道路用地，107-42地號為住宅區。（3）107-28地號分割出107-41地號，分割後107-28地號為商業區，107-41地號為道路用地。] 

然而，桃園地政事務所依臺灣高等法院囑託之A、B、C、D、E方案勘測並繪製成果後，以該所98年3月26日桃地測字第09810018800號函檢送土地複丈成果圖予臺灣高等法院。其中按建物現況位置進行勘測與分割之E方案，該複丈成果圖並未呈現系爭建物有越界建築之情事。
其後，臺灣高等法院接獲蔡○○渠夫莊○○指陳D、E分割方案複丈成果圖編號W部分（○○路100號）面積應為58.49平方公尺，非52平方公尺等情，該院即以98年6月16日院通民辰96重上更（一）76字第0980007626號函請桃園地政事務所查明。惟桃園地政事務所嗣以98年6月22日桃地測字第0980004764號函復臺灣高等法院僅稱：「……查本所收件98年2月26日以桃測法字第015100（D案）及015200（E案）號製作土地複丈成果圖內標示W編號面積為52平方公尺，經重新撿（檢）算核對結果並無錯誤，故D案及E案分割方案土地複丈成果圖內標示W編號面積仍為52平方公尺。」該所仍未將系爭建物現狀詳實說明，對於建物現況與圖內面積不符等情避而不談，僅復稱圖內面積檢核無誤等語。
針對複丈成果圖未呈現越界建築等情，桃園市政府固然辯稱：臺灣高等法院98年1月20日院通民辰96重上更（一）76字第0980000947號函，係囑託桃園地政事務所辦理107-3、107-4地號土地勘測，囑託事項之方案皆未將107-28地號列入勘測範圍，亦未指示須將建物位置套繪於地籍圖上，故土地複丈成果圖未呈現越界建築之情形云云。
惟按法院審理案件必須認定事實與適用法律，而地政相關測量工作涉及高度專業性與技術性，尚非法院可得自行為之，尤其類此測量案件，法院及兩造對於建物現況坐落與地籍經界位置均不甚明瞭，因此法院審理時，有賴地政機關專業之測量人員於現場實施測量並製作書圖，以協助法院判斷事實。桃園地政事務所明知臺灣高等法院是因分割共有物事件而要求測量，並囑託按建物現況位置製作分割圖，該所測量人員實地勘測後，即應知悉系爭建物有使用鄰地，而有圖、簿、地三者不符之情形，該所斯時既未迅行查明○○路100號建物現地坐落位置與登記不符等情，亦未將勘測現狀詳實記載，縱使囑託事項與地籍資料不一致，倘該所能立即將系爭建物之坐落基地尚有他人共有土地等情函知法院，於提供複丈成果圖時加以註明提醒，協助法院了解事實全貌，及時因應處理，法院或有行使闡明權之可能（民事訴訟法第199條參照），可避免在資訊未盡充分之情況下作出判決，進而影響民眾財產權益，甚至衍生糾紛。桃園市政府申辯之詞，要非可採。
綜上所述，107-3與107-4地號等2筆土地，因各共有人無法協議分割，爰於89年3月向法院訴請判決分割共有物，迭經上訴與更審，於98年12月定讞，歷時將近10年。法院審理期間，桃園地政事務所甫於95年5月依都市計畫樁位辦理地籍逕為分割，對於現況、都市計畫與地籍三者之相對關係，理應知之甚詳，其後臺灣高等法院因分割共有物事件，囑託該所按建物現況位置測量並製作分割圖，惟該所實地勘測後，卻未詳查說明建物現狀，且於法院函詢時，僅復稱圖內面積檢核無誤等語，對於建物現況與圖內面積不符等情避而不談，致分割後，系爭建物坐落基地尚有他人共有之土地，失去原本訴請分割共有物以消滅共有關係之初衷。桃園地政事務所有違專業鑑定之責，殊有未當。
改制前桃園縣政府早於61年間即已發布實施「桃園擴大修訂都市計畫」，卻未迅行測定都市計畫樁位並囑託桃園地政事務所辦理地籍分割測量，嗣於64年受理系爭建物申請建造執照時，亦未發現該建築基地與107-28地號土地間之地籍線並非計畫道路境界線，該府64年7月核發建築線指示圖之建築線，不僅與都市計畫道路邊線不符，亦與都市計畫樁位成果不符，洵有怠失。
按行為時（62年9月6日修正公布）都市計畫法第17條第2項規定：「未發布細部計畫地區，應限制其建築使用及變更地形。但主要計畫發布已逾2年以上，而能確定建築線或主要公共設施已照主要計畫興建完成者，得依有關建築法令之規定，由主管建築機關指定建築線，核發建築執照。」第40條規定：「都市計畫經發布實施後，應依建築法之規定，實施建築管理。」復按行為時（60年12月22日修正公布）建築法第48條規定：「直轄市、縣（市）（局）主管建築機關應指定已經公告道路之境界線為建築線。但於必要時，得在已經公告道路之境界線以外另定建築線。」第51條規定：「建築物不得突出於建築線之外……」依上述規定，建築基地與依法公告都市計畫道路間之境界線即為建築線，建築基地申請建築須與建築線相連接，以確保建築基地與道路出入口之連結，並維護良好的都市景觀。
復按53年9月1日修正公布之都市計畫法第22條第1項規定：「都市計劃經公布實施後，當地市縣（局）政府或鄉鎮（縣轄市）公所，應配合實際發展需要及地方財力，分期分區擬定細部計劃及事業計劃。細部計劃應與地籍圖合併套繪，並編具說明書。」以及其後62年9月6日修正公布之都市計畫法第23條規定：「細部計畫擬定後，除首都、直轄市應報由內政部核定實施外，其餘一律由該管省政府核定實施，並應於核定發布實施後1年內豎立椿誌計算座標，辦理地籍分割測量，並將道路及其他公共設施用地、土地使用分區之界線測繪於地籍圖上，以供公眾閱覽或申請謄本之用。……」
針對系爭建物建築位置與建築線、都市計畫道路邊線是否相符等情，桃園市政府先後查復[footnoteRef:3]略以： [3:  桃園市政府（地政局）110年2月5日府地測字第1100030105號函、桃園市政府（都市發展局）110年6月28日府都行字第1100153491號函。] 

系爭建物面臨之○○路無徵收紀錄，推估係於西元1904年至1943年（民國前7年至民國32年）間開闢，都市計畫道路寬度11公尺，現行道路寬度為10.87公尺。地籍、都市計畫與道路位置套繪圖，如圖6。
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圖6、地籍、都市計畫與道路位置套繪圖
該地區於44年5月30日發布實施「桃園鎮都市計畫」，當時並未劃定使用分區，嗣於61年1月12日發布實施「桃園擴大修訂都市計畫」後始劃定使用分區。
查無改制前桃園縣政府61年1月12日發布實施「桃園都市擴大修訂計畫」之都市計畫樁位相關成果、公告資料及函請地政機關辦理地籍分割等情形之往來公文資料。另外，改制前桃園縣政府77年2月間曾辦理桃園都市計畫樁位補建埋樁成果，惟亦查無前揭樁位成果之公告資料及函請地政機關辦理地籍分割等情形之往來公文資料。
改制前桃園縣政府前以71年1月22日七一府建都字第003050號公告，○○路（○○路起至○○路止）11公尺寬計畫道路兩側之公共排水溝已興建完成，自公告日起申請建造執照者，可免申請建築線指示（定）。依該公告「已依照計畫道路完成公共排水溝區段」意旨，該公共排水溝即為道路境界線。
系爭建物係依107-4地號與107-28地號土地間之地籍線（53年間辦理土地分割）為建築線指示，依該建築線指示之地籍套繪圖所示，系爭建物應以107-4地號與107-28地號土地交界之境界線為界進行施工，惟經現況建物測量結果，系爭建物建築位置與64年建築線指示圖不符；另外該套繪圖於○○路道路寬度[footnoteRef:4]，以及對側道路截角亦均有不符（該建築線與地籍套繪圖詳圖7）。 [4:  詢據桃園市政府表示，該套繪圖上雖載示建築基地面前之○○路都市計畫道路寬度11公尺，惟經該府檢測結果，圖上以紅色實線套繪之道路寬度為14公尺，與都市計畫規定不符。] 
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圖7、系爭建物建造執照卷內所附建築線與地籍套繪圖
94年12月間，107-9地號土地所有權人簡○○委託第三人向桃園地政事務所申辦107-9地號土地逕為分割，改制前桃園縣桃園市公所（現已改制為桃園市桃園區公所，以下統稱桃園公所）爰於95年4月辦理桃園市都市計畫（107-9、154-9等地號土地）樁位復樁事宜，並於95年5月實地點交予桃園地政事務所辦理地籍逕為分割作業。桃園地政事務所依桃園公所實地點交之樁位及成果資料，辦理99-1、101-2、107-9、107-17、107-28、107-37及154-9地號等7筆土地逕為分割[footnoteRef:5]。系爭建物建築線位置與桃園地政事務所95年間辦理○○路11公尺路寬都市計畫道路逕為分割之地籍線不同，該建築線顯非依都市計畫道路邊線指示（如圖8）。 [5:  桃園地政事務所依桃園公所實地點交之樁位及成果資料，辦理99-1、101-2、107-9、107-17、107-28、107-37及154-9地號等7筆土地逕為分割。其中，（1）107-9地號分割出107-40及107-43地號，分割後107-9地號為道路用地，107-40地號為商業區，107-43地號為住宅區。（2）107-17地號分割出107-42地號，分割後107-17地號為道路用地，107-42地號為住宅區。（3）107-28地號分割出107-41地號，分割後107-28地號為商業區，107-41地號為道路用地。] 
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圖8、64年建築線指示圖內之地籍套繪圖與95年逕為分割線之比較圖
依93年9月8日發布實施「變更桃園市都市計畫（第二次通盤檢討）案」之都市計畫圖套疊現行都市計畫樁位成果、現行地籍圖、現況道路及現況房屋線所示，原桃園縣政府建設局64年7月21日核發建築線指示圖之建築線，與現行都市計畫樁位成果似有不符（套繪圖如圖9）。
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圖9、地籍圖、現況道路及現況房屋線套繪圖
從上述桃園市政府查復說明顯示，系爭建物面臨之○○路早於民國32年以前業已開闢完成，嗣後61年發布實施之都市計畫係配合現況將已開闢之○○路劃定為道路用地，其後更以○○路（○○路起至○○路止）兩側之公共排水溝已興建完成為由，於71年1月公告該路段爾後申請建造執照，可免申請建築線指示（定），據桃園市政府實測結果，系爭建物實地坐落位置即緊鄰現況道路邊線興建。
然而該地區自44年5月發布實施「桃園鎮都市計畫」，嗣於61年1月發布實施「桃園擴大修訂都市計畫」，改制前桃園縣政府卻未依都市計畫法規定，迅行測定都市計畫樁位並囑託桃園地政事務所辦理地籍分割測量，遲至95年間始因民眾申請而完成地籍逕為分割作業；另外，系爭建物64年申請建造執照時，誤認建築基地107-4地號（當時地號）與107-28地號土地間之地籍線為計畫道路境界線，該府審核時疏而未察，導致該府64年7月核發建築線指示圖之建築線，不僅與都市計畫道路邊線不符，亦與現行都市計畫樁位成果不符。
綜上所述，改制前桃園縣政府早於61年間即已發布實施「桃園擴大修訂都市計畫」，卻未迅行測定都市計畫樁位並囑託桃園地政事務所辦理地籍分割測量，嗣於64年受理系爭建物申請建造執照時，亦未發現該建築基地與107-28地號土地間之地籍線並非計畫道路境界線，該府64年7月核發建築線指示圖之建築線，不僅與都市計畫道路邊線不符，亦與都市計畫樁位成果不符，洵有怠失。
桃園地政事務所於75年間受理○○路100號建物所有人申辦建物第一次測量時，未至實地測量建物位置圖，未發現該建物有部分面積使用鄰地；嗣於99年間受理建物基地號勘查，經勘查結果該建物實際坐落為107-4及107-28地號等2筆土地時，亦未發現該建物基地與使用執照不符，仍逕以基地號變更為由辦理標示變更登記，均有違失。
針對○○路100號（1770建號）建物於75年間申辦建物第一次測量所繪製之建物測量成果圖疑義與法令依據等情，據桃園市政府地政局110年6月3日桃地測字第1100028533號函說明略以：按臺灣省政府71年9月1日頒布實施之「臺灣省各縣市辦理建物所有權第一次登記簡化測量作業實施要點」第3點第1項第3款規定略以：「建物平面圖應於建物位置圖測繪前，按申請人檢附之設計圖或竣工平面圖轉繪並註明其權利範圍，據以計算面積……」，該建物係由起造人王黃○○於75年間持憑65年桃縣建都使字第925號使用執照及竣工平面圖，向桃園地政事務所申辦建物第一次測量，該所依前開規定按該建物竣工平面圖轉繪建物平面圖，建物位置圖則參考使用執照測繪該建物坐落於同段107-4地號土地。嗣經林○○於99年8月2日向該所代為申請建物基地地號勘查（收件字號：桃測建字第25330號），該所勘查結果發現該建物實際坐落應為107-4及107-28地號等2筆土地，爰於該建物測量成果圖釐正其基地地號與建物位置圖成果，以符實際云云。
惟查「臺灣省各縣市辦理建物所有權第一次登記簡化測量作業實施要點」係臺灣省政府以71年8月17日七一府地一字第73857號函發予各縣市政府，並自71年9月1日起實施。該要點規定之實施目的、實施範圍與作業方法分別略以：「壹、實施目的：現行土地登記規則第69條至第71條規定建物所有權人申請建物所有權第一次登記時應先向登記機關申請建物測量，經登記機關依據申請人指界測繪建物平面圖及建物位置圖，確定建物座落基地地號、門牌、位置、面積等予以核發建物成果圖，辦理建物所有權第一次登記。惟因實施建築管理地區依法建造完成之建物，歷經依據建築法規設計、製圖、發照、施工、監驗及核發使用執照等程序，既有合於建築法規定核發之設計圖或竣工平面圖，登記機關除建物位置尚須測量確定外，建物平面圖自可依建設（工務）機關核發使用執照之附圖轉繪計算面積後辦理登記免予實地測量，以減少作業流程時間……」、「貳、實施範圍：凡實施建築管理地區依法建造完成之建物，經領有使用執照、設計圖或竣工平面圖申請建物測量者，僅測量建物位置圖，免予測量建物平面圖。……」、「參、作業方法：一、縣市地政事務所作業事項：……（二）地政事務所受理申請後應調製土地複丈圖，以使用執照所附之設計圖或竣工平面圖（配置圖）各棟建物最大垂直投影面，用同地段地籍圖同一比例尺實地測量建物位置圖，繪明土地界線，註明地號及鄰近路名謄繪於『建物測量成果圖』。（三）建物平面圖應於建物位置圖測繪前，按申請人檢附之設計圖或竣工平面圖轉繪並註明其權利範圍，據以計算面積……，於實地測量建物位置圖時，由申請人認定蓋章後核發建物測量成果圖。」依上述規定，實施建築管理地區依法建造完成之建物，因已領有合於建築法規定核發之設計圖或竣工平面圖，登記機關固可依使用執照之附圖轉繪建物平面圖，然而建物位置圖仍須實地測量，俾以確定建物坐落地號、位置、面積等，尚無得以轉繪，或參考使用執照測繪之規定。
基此，桃園地政事務所於75年間受理○○路100號建物申辦建物第一次測量時，僅以轉繪方式繪製測量成果圖，未至實地測量建物位置圖，未發現該建物有部分面積使用鄰地，實際坐落應為107-4及107-28地號等2筆土地，肇致該建物所有權第一次登記時僅將坐落基地登記107-4地號1筆土地，該所自有違失。
再按土地法第69條規定：「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。但登記錯誤或遺漏，純屬登記人員記載時之疏忽，並有原始登記原因證明文件可稽者，由登記機關逕行更正之。」土地登記規則第13條規定：「土地法第68條第1項及第69條所稱登記錯誤，係指登記事項與登記原因證明文件所載之內容不符者……」地籍測量實施規則第232條規定：「（第1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2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載之疏忽所引起，並有資料可資核對。」第278條規定：「建物登記後發現原測量或抄錄錯誤需辦理更正者，準用第232條之規定。」
另按行為時（94年6月21日修正發布）建物所有權第一次登記法令補充規定第19點規定：「領有使用執照之建物，其建築面積與使用執照面積相符，惟部分占用基地相鄰之土地，該建物所有人得就未占用部分，申辦建物所有權第一次登記，公告時勿須通知鄰地所有人。辦理登記時，應於登記簿備註欄加註本合法建物尚有部分面積因使用鄰地未予以登記之文字。」
查桃園地政事務所係於99年8月間受理林○○代位申請建物基地號勘查，斯時發現○○路100號建物實際坐落為107-4及107-28地號等2筆土地之際，即應知悉該建物基地與使用執照不符之情事，而應依上述規定辦理更正，更正該建物原登記之位置與面積。惟該所不察，竟依土地登記規則第89條[footnoteRef:6]規定，以基地號變更為由辦理標示變更登記，不僅未循更正程序辦理，更未參照建物所有權第一次登記法令補充規定相關規範，更正建物面積，並於登記簿備註欄加註該合法建物尚有部分面積因使用鄰地未予以登記等文字，殊有未當。 [6:  土地登記規則第89條規定：「（第1項）申請建物基地分割或合併登記，涉及基地號變更者，應同時申請基地號變更登記。建物與基地所有權人不同時，得由基地所有權人代為申請或由登記機關查明後逕為辦理變更登記。（第2項）前項登記，除建物所有權人申請登記者外，登記機關於登記完畢後，應通知建物所有權人換發或加註建物所有權狀。」] 

綜上所述，桃園地政事務所於75年間受理○○路100號建物所有人申辦建物第一次測量時，未至實地測量建物位置圖，未發現該建物有部分面積使用鄰地；嗣於99年間受理建物基地號勘查，經勘查結果該建物實際坐落為107-4及107-28地號等2筆土地時，亦未發現該建物基地與使用執照不符，仍逕以基地號變更為由辦理標示變更登記，均有違失。
桃園地政事務所於99年受理○○路102號建物所有人申辦建物所有權第一次登記時，固經實測發現該建物坐落於107-28及107-105地號等2筆土地，卻未察107-28地號並非使用執照之建築基地，該所逕依勘查結果辦理登記，核與行為時建物所有權第一次登記法令補充規定第19點規定不符，洵有違失。
按行為時（94年6月21日修正發布）建物所有權第一次登記法令補充規定第19點規定：「領有使用執照之建物，其建築面積與使用執照面積相符，惟部分占用基地相鄰之土地，該建物所有人得就未占用部分，申辦建物所有權第一次登記，公告時勿須通知鄰地所有人。辦理登記時，應於登記簿備註欄加註本合法建物尚有部分面積因使用鄰地未予以登記之文字。」
查○○路102號建物係於65年10月間竣工，竣工後未立即申辦建物所有權第一次登記，嗣臺灣高等法院98年12月判決（96年度重上更【一】字第76號民事判決）107-3、107-4地號土地應予原物合併分割，99年8月完成107-3與107-4地號土地合併，並分割出107-87至107-106地號等多筆土地後，簡○○即於99年10月填具申請書，檢附建物所有權移轉契約書（簡○○承買自簡○○，立約日期為83年6月）及65年桃縣建都使字第925號使用執照，並以該建物坐落基地107-105地號，向桃園地政事務所申辦建物第一次測量及登記，經桃園地政事務所實測後，認定該建物坐落於107-28及107-105地號等2筆土地，爰將該建物登記為5334建號，並將建物坐落地號登記為107-28及107-105地號。
次查桃園地政事務所於當時測繪之建物測量成果圖上記載：「本案建物建築基地地號：○○段○○小段107-28、107-105地號（107-28地號分割自107-4地號，107-4地號合併107-3地號，107-3地號分割出107-105地號）。」似乎認為該建築基地純係由於土地合併、分割而造成建築基地地號與地籍圖地號不一致，因此逕行依照勘查結果辦理登記。
惟查107-28地號早於53年7月即分割自107-4地號，並非上述65年桃縣建都使字第925號使用執照之建築基地，倘桃園地政事務所實測認為○○路102號建物坐落於107-28及107-105地號等2筆土地，該建物即有使用鄰地之情事，依照行為時（94年6月21日修正發布）建物所有權第一次登記法令補充規定第19點規定，該建物所有人僅得就未占用部分，申辦建物所有權第一次登記，並於登記簿備註欄加註該合法建物尚有部分面積因使用鄰地未予以登記之文字。
綜上所述，桃園地政事務所於99年受理○○路102號建物所有人申辦建物所有權第一次登記時，固經實測發現該建物坐落於107-28及107-105地號等2筆土地，卻未察107-28地號並非使用執照之建築基地，該所逕依勘查結果辦理登記，核與行為時建物所有權第一次登記法令補充規定第19點規定不符，洵有違失。
地政機關受理法院囑託鑑測作業，固應依法院囑託事項切實辦理，但在執行過程中，倘發現圖、簿、地三者不符，或囑託事項與地籍資料不一致等情形時，如何即時因應處理，內政部允應研議相關具體作法，明定受託地政機關之義務，以使訴訟有效解決紛爭。
按法院審理案件必須認定事實與適用法律，而地政相關測量工作涉及高度專業性與技術性，尚非法院可得自行為之，尤其牽涉土地界址或建物位置等爭議事件時，法院及兩造恐均不甚明瞭，端賴地政機關專業之測量人員於現場實施測量並製作書圖，以協助法院判斷事實，甚至可以說法院所認定之事實大多係以地政機關鑑測成果為準，因此地政機關辦理法院囑託鑑測作業不可不慎。
地政機關受理法院囑託鑑測作業，固應依法院囑託事項切實辦理，但在執行過程中，如發現圖、簿、地三者不符，或囑託事項與地籍資料不一致等情形時，允應迅行查明原因，並將勘測現狀詳實記載，即時回復囑託法院，俾利法院及早因應處理，既使訴訟有效解決紛爭，亦可避免法院在資訊未盡充分之情況下作出判決，以免法院判決確定後既判力之問題，影響民眾財產權益。對此，內政部允應研議相關具體作法，明定受託地政機關之義務，並督促其等確實辦理，以減少糾紛。




處理辦法：
1、 [bookmark: _Toc70241820][bookmark: _Toc70242209][bookmark: _Toc421794876][bookmark: _Toc421795442][bookmark: _Toc421796023][bookmark: _Toc422728958][bookmark: _Toc422834161][bookmark: _Toc2400396][bookmark: _Toc4316190][bookmark: _Toc4473331][bookmark: _Toc69556898][bookmark: _Toc69556947][bookmark: _Toc69609821][bookmark: _Toc70241817][bookmark: _Toc70242206][bookmark: _Toc524902735][bookmark: _Toc525066149][bookmark: _Toc525070840][bookmark: _Toc525938380][bookmark: _Toc525939228][bookmark: _Toc525939733][bookmark: _Toc529218273][bookmark: _Toc529222690][bookmark: _Toc529223112][bookmark: _Toc529223863][bookmark: _Toc529228266]調查意見一、三、四，函請桃園市政府督促桃園市桃園地政事務所確實檢討改進見復。
2、 調查意見二，函請桃園市政府確實檢討改進見復。
3、 影附調查意見一、五，函請內政部就調查意見五檢討改進見復。
4、 調查意見，函復陳訴人。
5、 [bookmark: _Toc2400397][bookmark: _Toc4316191][bookmark: _Toc4473332][bookmark: _Toc69556901][bookmark: _Toc69556950][bookmark: _Toc69609824][bookmark: _Toc70241822][bookmark: _Toc70242211][bookmark: _Toc421794881][bookmark: _Toc421795447][bookmark: _Toc421796028][bookmark: _Toc422728963][bookmark: _Toc422834166]檢附派查函及相關附件，送請內政及族群委員會處理。
調查委員：施錦芳
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