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臺灣土地財產關係之變遷

從清治、日治到戰後

清大科法所陳宛妤

2018.12.8
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• 日據時期贈與不動產，於臺灣光復後，

仍登記為贈與人之名義者，僅贈與人對

於受贈人負有移轉所有權之義務，並非

不法侵害受贈人之權利，受贈人於臺灣

光復後，僅得請求贈與人就受贈之不動

產為所有權移轉登記，如請求塗銷贈與

人光復後之所有權登記者，則為法所不

許。

68台上字1337號判例
 前言



Copyright ©  Wan-Yu Chen. All Rights Reserved

按我國民法物權篇係自38年臺灣光復

後始施行於臺灣地區，日本民法則係

自大正12年1月1日正式施行於臺灣。

台灣高等法院
101重上字728號判決
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日治時期為民事行為準則之法源，係

按不同時期而異，法院應先確定行為

成立時期，再依當時之法規範判定其

法律效果。

最高法院
105 台上字1980號判決
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• 臺灣於日據前之清朝時期、日據大正11年

（民國11年）以前之有效法源，以臺灣地

方習慣為原則，日本法令為例外。

• 嗣自大正12年起迄臺灣光復前，則改以日

本民法地上權之規定為原則。迨臺灣光復，

再轉成依我國民法地上權之規定為據。

最高法院
106台上字2408號判決
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• 地方習慣為主要規範

• 業的意思

• 大小租關係：

–墾戶（大租戶）佃戶（小租戶）
現耕佃人

清治田園財產關係
 前言

 清治
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• 地基租

• 贌佃：借用土地來耕作畜牧

• 贌地基：借用土地來建屋

• 贌地

• 典

• 胎

清治田園財產關係
 前言

 清治
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• 法律第63號：總督律令權

• 1898律令8號「關於民事商事及刑
事律令」

• 1898律令9號：土地的權利依照
「台灣舊慣」

• 1908律令11號「台灣民事令」

日治前期1895-1922
 前言

 清治

 日治
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• 複數法規範、屬人主義與屬地原則

併用的法律適用方針

• 律令中的「舊慣」或「現行之例」

是指經過法院所承認的習慣規範。

日治前期的民事關係
 前言

 清治

 日治
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• 權利人持證據書類申告調查委員

會查定登錄於土地台帳

• 法院認為地方土地調查會的查定，

對於土地業主之歸屬有創設且絕對

的效力

土地調查
 前言

 清治

 日治
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• 調查方法與土地調查大致相同。

• 緣故關係地：屬官有林地，允許占有人可

繼續利用該土地。

– 保管林

– 無斷開墾地

– 新開墾地

林野調查
 前言

 清治

 日治
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• 1904 廢止大租權

• 1905臺灣土地登記規則：已登錄於土

地台帳上的業主權、典權、胎權、贌

耕權等四種權利，其設定、移轉、變

更、處分的限制或消滅，非經登記不

生效力。由繼承或遺囑而發生者，非

經登記不得對抗第三人。

單一絕對所有權之建立
 前言

 清治

 日治



Copyright ©  Wan-Yu Chen. All Rights Reserved

• 1922法律第3號

• 1922勅令406號「有關民事法律施行

於台灣之件」:指定民法於1923.1.1施

行於台灣

• 勅令407號「有關施行於台灣之法律

的特例

日治後期1923-1945
 前言

 清治

 日治
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• 1945.10.25中華民國民法、土地法施

行於台灣

– 登記對抗登記生效

– 中華民國民法不存在物權之登記問題

• 日產接收

戰後
 前言

 清治

 日治

 戰後
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• 在申報期限內，繳交原權利憑證，

公告、異議換發權利書狀載入

土地登記簿視為已完成「土地總

登記」，具有登記公信力。

• 若原所有人未辦理土地總登記，該

地即被登記為國有。

權利繳驗憑證
 前言

 清治

 日治

 戰後
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• 台灣光復後，政府辦理之土地總登記，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。原審竟認系爭土地既經

台灣光復後地政機關辦理土地總登記程序而登

記為國有，上訴人不得以光復前日據時期之土

地登記主張權利，所持法律上之見解，亦有可

議。

最高法院
79台上字1360判決
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• 又台灣光復後，政府辦理之土地總登記，

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。

最高法院
82台上字3167判決
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• 釐清了解過去

• 始得真正認識現在

• 進而思考現在/未來如何轉型正義

面向過去而生

 結語


