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研究論著

現行土地登記賠償制度的檢討

謝哲勝
（國立中正大學法律學系暨研究所教授）

壹、	引言

我國土地登記制度以權利登記制為

原則，土地登記具有公示力、推定力和公

信力。為了保護信賴登記而取得權利的

第三人，真正權利人的權利可能遭到剝

奪，因而有必要設計土地登記賠償制度，

以保護真正的權利人，現行法規定於土

地法第 68 條。

土地法第 68條的法律性質為國家賠

償 1，但規定於國家賠償法之前，除了構

成要件和賠償範圍不同外，並未規定時

效，因此，解釋適用上也有許多爭議，

因而在學說上和實務上產生許多爭議問

題。限於篇幅，本文僅就適用的登記內

容、是否以公務員具有過失為要件及時

效三方面為探討範圍。因我國土地登記

制度兼採托倫斯登記制度，因而本文也

比較現行澳洲托倫斯登記制度，作為研

擬中不動產登記法立法的參考。

1 參閱謝哲勝，土地法，翰蘆總經銷，2013 年 9
月 3 版，頁 188。
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本文第二部分首先敘述現行土地登

記賠償制度，說明現行法關於適用的登

記內容、是否以公務員具有過失為要件

及時效的規定情形；第三部分介紹澳洲法

托倫斯土地登記制度的相關規定，作為

我國不動產登記法立法的參考；第四部分

歸納分析現行實務見解，並就現行實務

見解關於前述三議題的適用情形加以評

析；第五部分總結全文，提出本文結論。

貳、	現行土地登記賠償制度概說

一、	現行法規定

（一）		土地法第 68 條的責任性質

我國關於土地登記賠償的規範定於

土地法第 68 條：「因登記錯誤遺漏或虛

偽致受損害者，由該地政機關負損害賠

償責任。但該地政機關證明其原因應歸

責於受害人時，不在此限。前項損害賠

償，不得超過受損害時之價值。」依此規

定，地政機關，如因其行為致人民受有損

害，就應負賠償責任，因此本條屬於「國

家賠償責任」，即使無土地法第 68 條規

定，地政機關依國家賠償法第 2條第 2項
也可能要負責任。

（二）		土地法第 68 條的成立與賠償

責任範圍

土地法第 68條的成立要件有四：1、
須因登記錯誤、遺漏或虛偽；2、須有損

害的發生；3、損害的發生，須不可歸責

於受害人；（4）須有因果關係，即因登

記錯誤、遺漏或虛偽的情事與真正權利

人受有損害二者間具有因果關係，否則

該責任即無由成立 2。

本條賠償責任的範圍與民法上損害

賠償責任有所不同，一般民事上的損害

賠償責任的範圍，除了所受損害外，還包

括所失利益，然而為了避免地政機關因

登記錯誤、遺漏或虛偽而承擔過重的風

險，因此本條明定「損害賠償，不得超過

受損害時之價值。」，根據此一規定，依

通常情形，或依已定之計劃、設備或其他

特別情事，可得預期的所失利益，並不包

括在內，而且如當事人得自他人處獲得

財產權的填補時，即應將該項得以填補

的財產權扣除，以計算其實際所受的損

害 3。另外，該損害的計算應以「受損害

時」的市價為準，而非以「起訴時」的市

價為準作為損害的依據 4。

2 參閱溫豐文，土地法，自版，2014 年 8 月，頁
185。

3 最高法院 103 年度台上字第 1976 號民事判決：
「地政機關之損害賠償責任，以受害人實際所受
之積極損害為限，而不包括受害人依通常情形，
或依已定之計畫、設備或其他特別情事，原可得
預期之利益之喪失在內，避免地政機關因登記
錯誤、遺漏或虛偽而承擔過重之風險。故受害人
因地政機關之登記錯誤所生之損害，應以請求人
實際所受之損害為準。如請求人因地政機關之登
記錯誤所受損害，得自他人處獲得財產權之填補
時，即應將該項得以填補之財產權扣除，以計算
其實際所受之損害。」

4 最高法院 102 年台上字第 657 號民事判決：「按
土地法第 68 條第 2 項規定因登記錯誤所生之損
害賠償，不得超過受損害時之價值。在此所稱受
損害時之價值，係指受損害時之市價而言，並非
以起訴時之損害為準。是法院於審判時若未調查
明晰受損害時之價值，逕以起訴時土地公告現值
計算之價值，作為損害之依據，即有可議。」


