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壹、不動產、共有、處分之意義

一、不動產之意義：

民法第６６條：

稱不動產者，謂土地及其定著物。

不動產之出產物，尚未分離者，為該不動產

之部分。

～不動產包括土地、建築物、地上定著之物
（例如圍牆等）還有尚未分離之出產物
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二、共有之意義
●一物一權主義

●共有：數人共同享有一物所有權之狀態。

●共有物：民法第817條：「數人按其應有部分，對於一物

有所有權者，為共有人。各共有人之應有部分不明者，推

定其為均等。」

●應有部分：所謂「應有部分」係指每一分別共有人所享有

所有權之「比例」，故共有並非一物一權原則之例外；此

外，應有部分為抽象概念而非具體存在於共有物之特定部

分，故共有人本於其應有部分，得對共有物上任何一點主

張其所有權，僅其行使權利應受應有部分之限制而已。
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三、處分之意義

可分為最廣義、廣義、狹義的處分

最廣義的處分，包括事實上及法律上的處分

１、事實上之處分：就原物體加以物質的變形、改
造或毀損而言，如拆屋重建。

２、法律上之處分，除負擔行為（債權行為，如買
賣、租賃契約等）外，包括「處分行為」，如所
有權的移轉、抵押權設定及所有權的拋棄。亦即
，指財產之本質發生變更、限制或消滅其物之權
利而言，如讓與其物，拋棄所有權。
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三、處分之意義
 廣義的處分─指法律上處分而言，不包括事實上處分

 狹義的處分─僅指處分行為而言，例如因繼承、強制
執行、公用徵收或法院之判決，於登記前已取得不動
產物權者，非經登記，不得處分其物權（民759）。
所稱之處分僅指處分行為而言。

 最狹義的處分─ 土地法第３４條之１執行要點第３點
：本法條第一項所定處分，以有償讓與為限，不包括
信託行為及共有物分割；所定變更，以有償或不影響
不同意共有人之利益為限；所定設定地上權、農育權
、不動產役權或典權，以有償為限（106.12.1修）
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貳、共有發生原因
(一)基於當事人意思例如買賣

1.共同承受一單獨土地

2.共同承買共有土地全部

3.共同承受分別共有土地之應有部分

4.單獨承買單獨土地之一部分=>共有

5.單獨承買分別共有土地之應有部分

(二)基於法律規定：民1151未分割遺產.公同共有、民667合夥
、民1017夫妻財產(婚前婚後財產) 

(三)基於習慣

祭祀公業(最高法院39年台上字第364判例)、祭田(大理院18

年上字第34號判例)、祭產(司法院院字第895號解釋) 

神明會(72年台上字第1174號判決) 
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貳、共有型態
可分為分別共有、公同共有、分別與公同共有併存及

準共有四種

(一)分別共有：

 民法第817條：數人按其應有部分，對於一物有所
有權者，為共有人。各共有人之應有部分不明者
，推定其為均等。

 民法第818條：各共有人，除契約另有約定外，按
其應有部分，對於共有物之全部，有使用收益之
權。

 民法第819條：各共有人，得自由處分其應有部分
。共有物之處分、變更、及設定負擔，應得共有
人全體之同意。
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甲、分別共有體系圖
分別共有

內部關係

共有物

管理權

§820

處分權

§819Ⅱ

土地法§34-1

應有部分

管理權§818

實際管理方法,

應依§820為之

處分權§819Ⅰ

外部關係

對第三人權利

債權

多數債權人

§283以下

物上請求權

§821

對第三人義務

債務

多數債物人

§271以下

共有關係之消

滅

共有物之分割

§823
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(二)公同共有
民法第827條：依法律規定、習慣或法律行為，成一公同

關係之數人，基於其公同關係，而共有一物者為公同共

有人。前項依法律行為成立之公同關係，以有法律規定

或習慣者為限。各公同共有人之權利，及於公同共有物

之全部。

民法第828條：公同共有人之權利義務，依其公同關係所

由成立之法律、法律行為或習慣定之。第八百二十條、

第八百二十一條及第八百二十六條之一規定，於公同共

有準用之。公同共有物之處分及其他之權利行使，除法

律另有規定外，應得公同共有人全體之同意 。

例如：繼承遺產、合夥財產、祭祀公業財產或夫妻共

同財產制之共同財產
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乙、公同共有體系圖

公同共有

內部關係

公同共有物

之管理權

§828

§34-1

公同共有物

之處分權

§828

土地法§34-1

外部關係

對第三人之

權利

§828

§821但書

對第三人之

義務

§828 多數債權人

§271以下

公同共有關

係之消滅

分割效力

§830Ⅱ準用

§825

公同共有物

之分割

§830Ⅱ準用

§824

公同關係之

消滅
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(三)分別共有公同共有併存
起先為分別共有，惟經過一段時間後，其中

某共有人死亡，其繼承人未辦理繼承登記，

或已辦妥公同共有繼承，該土地即變為兼具

分別共有及公同共有之共有關係。

 全體公同共有人與其他分別共有人間仍屬
共有，處分其公同共有之應有部分，且另
有其他分別共有部分之共有人同意處分全
部共有物。


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貳、共有型態
(四)準共有：

 §民法第831條規定：本節規定，於所有權
以外之財產權，由數人共有或公同共有者
準用之。

 例如抵押權由二人以上所共同享有。
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參、共有物處分之困境
民法第819條：共有物之處分、變更、及設定

負擔，應得共有人全體之同意（分別共有）

民法第828條：公同共有物之處分及其他之權

利行使，除法律另有規定外，應得公同共有

人全體之同意。

 以上規定造成共有物之處分有實質上之困
難，小則影響各共有人之權益，大則影響
社會經濟發展，而屢有困境，尤其對不動
產而言，因其價值不菲，應尋求解決之道
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肆、土地法第34條之1由來
 海商法第 11 條 :共有船舶之處分及其他與共有人
共同利益有關之事項，應以共有人過半數並其應
有部分之價值合計過半數之同意為之。

 海商法第 12 條：船舶共有人有出賣其應有部分
時，其他共有人，得以同一價格儘先承買。因船
舶共有權一部分之出賣，致該船舶喪失中華民國
國籍時，應得共有人全體之同意。

 海商法第 13 條：船舶共有人，以其應有部分供
抵押時，應得其他共有人過半數之同意。
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肆、土地法第34條之1由來
土地法第 34-1 條

1.共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農

育權、不動產役權或典權，應以共有人過半數及其應有部分

合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，

其人數不予計算。

2.共有人依前項規定為處分、變更或設定負擔時，應事先以

書面通知他共有人；其不能以書面通知者，應公告之。

3.第一項共有人，對於他共有人應得之對價或補償，負連帶

清償責任。於為權利變更登記時，並應提出他共有人已為受

領或為其提存之證明。其因而取得不動產物權者，應代他共

有人申請登記。
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肆、土地法第34條之1由來

 4.共有人出賣其應有部分時，他共有人得
以同一價格共同或單獨優先承購。

 5.前四項規定，於公同共有準用之。

 6.依法得分割之共有土地或建築改良物，
共有人不能自行協議分割者，任何共有人
得申請該管直轄市、縣（市）地政機關調
處，不服調處者，應於接到調處通知後十
五日內向司法機關訴請處理，屆期不起訴
者，依原調處結果辦理之。
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土地法第34條之1的立法目的，在補救民法法條之
窮，為解決共有不動產處分問題，積極提供新的
法律依據。其立法意旨可歸納為：
一、排除民法第819條第2項及第828條第3項有關

處分整筆共有土地時，需得共有人全體一致
同意之規定，立法為只要共有人過半數及持
分合計過半數，或應有部分合計逾三分之二，
人數不予計算時，即可處分全部共有土地，
以排除因少數人不同意或行蹤不明、未辦繼
承等因素，造成共有土地無法順利處分，影
響土地充分有效利用及正當行使權利之目的，
進而影響國家整體經濟發展。
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二、為避免對於少數不同意處分或未參與處
分之他共有人權益受到損害，明文規定
事先以書面通知或公告，以及對價給付
或補償之程序，以保障他共有人之權益

三、依本法條取得不動產物權應代為辦理登
記，並賦與共有人出賣其應有部分時，
他共有人得單獨或共同優先承購之權，
以簡化共有關係，並防止共有人之應有
部分落於外人之手，以利共有土地之管
理、使用。

四、對於公同共有土地之處分準用分別共有
土地處分之特別規定辦理，以利公同共
有土地之處分。
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•五、藉著地政機關調處之力量，疏解法院有關
共有土地分割上之訴訟事件。

•但本法實施近40年來雖有達到一定的效益，但
在登記實務上確有執行疑義的問題發生，雖然
內政部也陸續做成許多行政解釋，以為因應如：
75年頒布土地法第34條之1執行要點，以為實
務執行之依據，迄今已做了第15次的修正，惟
學者與司法及業界對行政實務觀點不同而交互
影響土地法第34條之一登記實務的進行，如大
法官會議526號解釋、行政法院91年度第214號
判決等。



伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

106.120內政部臺內地字第1061307056號修正

一.修正第三點

本法條第一項所定處分，以有償讓與為限，
不包括信託行為及共有物分割；所定變更，
以有償或不影響不同意共有人之利益為限；
所定設定地上權、農育權、不動產役權或典
權，以有償為限。

(修正前：本法條第一項所稱處分，指法律上及事實上之

處分。但不包括贈與等無償之處分、信託行為及共有物

分割。）
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伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

二.修正第七點

本法條第二項所定事先、書面通知及公告，

其方式及內容，依下列規定：

(一)部分共有人依本法條規定為處分、變更或

設定負擔行為之前，應先行通知他共有人。

(二)書面通知應視實際情形，以雙掛號之通知
書或郵局存證信函為之。
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伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

三.修正第八點
 依本法條規定處分、變更或設定負擔，於申請權利變更

登記時，應依下列規定辦理：

(一)本法條第一項共有人會同權利人申請權利變更登記時，
登記申請書及契約書內，應列明全體共有人及其繼承人
，並檢附已為通知或公告之文件，於登記申請書適當欄
記明依土地法第三十四條之一第一項至第三項規定辦理
，如有不實，義務人願負法律責任；登記機關無須審查
其通知或公告之內容。未能會同申請之他共有人，無須
於契約書及申請書上簽名，亦無須親自到場核對身分。
如因而取得不動產物權者，本法條第一項共有人應代他
共有人申請登記。
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伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

(二)涉及對價或補償者，應提出他共有人已領
受對價或補償之證明或已依法提存之證明
文件，並於登記申請書適當欄記明受領之
對價或補償數額如有錯誤，由義務人自行
負責；已領受對價補償之他共有人，除符
合土地登記規則第四十一條第二款、第五
款至第八款及第十款規定之情形者外，應
親自到場，並依同規則第四十條規定程序
辦理。對價或補償之多寡，非登記機關之
審查範圍。


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伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

四.修正第九點

依本法條第三項規定辦理提存之方式如下：

(一)提存人應為本法條第一項之共有人，並
得由其中一人或數人辦理提存。

（修正前：(一)應以本法條第一項共有人為
提存人。）

26



伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

五.修正第十點

部分共有人依本法條第一項規定出賣共有土

地或建物時，他共有人得以出賣之同一條件

共同或單獨優先購買。
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伍、土地法第34條之１執行要點修正重點

六.修正第十一點

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理：

(一)他共有人於接到出賣通知後十五日內不表示
者，其優先購買權視為放棄。他共有人以書
面為優先購買與否之表示者，以該表示之通
知達到同意處分之共有人時發生效力。

(二)他共有人之優先購買權，仍應受有關法律之
限制。

（以下點次往上遞補,如現行規定(三),修正規定(二) ）
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伍、土地法第34條之1執行要點修正重點提示
●主張優先購買權之法定期間，修正後延長至15日。(執行要點第11點) 

●修正所謂「處分」、「設定」均須以有償為限，且所謂「變更」須以

有償或不影響不同意共有人之利益為限。(執行要點第3點) 

●承上一點修正理由意旨，刪除原規定對於無對價或補償時，得於申請
書適當欄位敘明事由，並免提出清償證明之規定。(執行要點第8點,

刪原第八點(二)後半段) 

●一般書面通知，修正為雙掛號書面通知。

●申請登記須檢附已為通知或公告之文件。(執行要點第八點(一)應有部

分免附通知公告文件) 

●價金清償之提存人，得以多數主張處分共有物之共有人中，一人、數

人或全部之共有人為提存人。(執行要點第九點) 

●統一見解，採主張多數決處分共有物全部時，他共有人之優先購買權

是購買共有物全部，非僅購買多數主張處分共有物之共有人之該合計

所有權應有部份。(執行要點第十點)  
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共有土地處理方式
 共有土地處理方式：

 1.維持現狀

 2.用益、擔保物權設定

 3.分管

 4.共有物分割

 5.共有物處分

 6.主張優先承買(執行要點11點(一) ）
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共有人優先承購權效力圖

共有人優先承購權

債權效力

土地法§34-1

物權效力

土地法§104、107

民法§426-2

耕地三七五減租條例§15

31



共有物處分之流程

32

1.共有人與買方訂約

2.存證通知

 未送達 1.公告(登報.村里長辦公室) 

 2.公示送達 --視同已送達

 送達

1. 不主張優購:1.變更條件 2.拒絕出售--提存

 3.出具受領證明、移轉文件-不用提存

2.主張優購 :共有人與第一項共有人立約

--辦理過戶全部土地手續(第10點 )



共有物分割體系圖
共有物之分割

分割方法

裁判分割

§824Ⅱ以下

原物分割

價金分配

原物分配兼金錢

補償

協議分割

§823、§824Ⅰ

調處分割

土地法§34-1Ⅵ

分割效力

§824-1

宣示登記-登記處

分要件

協議分割-758

判決分割-759

設權登記(登記生

效要件)

土地法§34-1調

處分割

不服調處結果

15日內訴請司法

機關處理

未於15日內起訴

則依原調處結果

辦理
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陸、共有物處分相關議題探討
議題1.買賣契約書與主張優先承買契約書如何訂定 ?

議題2.不同意之共有人可否為契約上之出賣人且他

共有人領取受領證明，可否將受領人在公契

上用印？

議題3.通知他共有人，一定要附買賣契約書嗎?他共

有人異議時，地所應如何處置? 

議題4.共有人主張優先承買之時效認定

議題5.共有人處分共有物時，他共有人提出共有物

分割，登記機關傾向駁回共有物申請案？

34
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議題6.共有人主張優先承買權，是何種權利？
議題7.他共有人與第三人一起主張優先購買權，有效? 

議題8.34之1之優先購買權僅債權效力，倘買賣已發生
物權變動效力，其他共有人自無主張買賣無效之
餘地

議題9.他共有人行使優先購買權後，原始買賣契約不得
再任意解除

議題10.優先承買係依同一價格還是同一條件？
議題11.人數及應有部分探討
議題12.土地法第34條之1是否應就共有物全部處分，有

無例外？
議題13.共有物出售時，承受人為共有人之一(第一項共

有人?他共有人?)，他共有人有無優先承買權？
(兼論共有土地第一項共有人出賣共有物予他共有人時，
其他共有人有無優先承買權) 
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議題14.部分分別共有人或公同共有人得否依土地法第34

條之1規定，就共有土地或建築改良物全部處分或
設定用益物權予同意處分或設定用益物權之共有
人之一或數人？

議題15.請問出售時，有無優先承買權？公同共有可否有
土地法第34-1適用？

議題16.分別共有與公同共有併存時應如何辦理? 

議題17.甲乙二人共有土地一筆應有部分各2分之1，嗣甲
死亡，其應有部分由子A、B、C三人共同繼承，
並以公同共有型態辦竣繼承登記（假設潛在應有
部分相同），其後A、B二人依土地法第34條之1

第一項規定將A、B、C三人公同共有應有部分之
全部出售第三者，此除(他共有人)乙及C(他公同
共有人)是否均有優先承買權 ?
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議題18.共有土地Ａ，其中共有人甲持分3600分之237,共有人
乙為公同共有6分之1中之公同共有人中之一人，其潛
在持分為54分之1（公同共有人有9人），丙持分為
3600分之2763，今丙出售Ａ地給第三人時，請問丙出
售時，甲乙均主張優先承買，請問如何處理? 

議題19.請問共有物出售時，12分之1為公同共有，公同共有人
有59人，另12分之2、12分之9為分別共有，如持分所
有權12分之1（公同共有部分）欲主張依土地法第三十
四條之一出售12分之1公同共有全部時，可否依土地法
第三十四條之一辦理?

議題20.若本案甲占5分之3,人數7人,每人持分35分之3,乙占5分
之2,為公同共有型態,人數5人,每人潛在應有部分25分
之2,若甲乙欲出售共有物時,此時甲有2人同意處分,乙
有4人同意處分,請問是否得處分全部土地?



38

議題21.土地法第34條之1通知後，他共有人再信託他人或買賣
移轉其他通知效力有無及於受託人、買賣(贈與)人？

議題22.申請依土地法第三十四條之一規定出賣共有土地全部
時，可否就不同意出賣共有人之應得價款扣除仲介費
、代書費或申請文件工本費等？

議題23.土地共有人之一死亡，部分共有人可否有土地法第34

條之1適用地上權登記？
議題24.試評估執行要點第八點(三)依本法條規定處分全部共有

土地或建物，如處分後共有權利已不存在，而他共有人
已死亡有繼承人或死亡絕嗣者，部分共有人得直接申辦
所有權移轉登記，免辦繼承或遺產管理人登記。請問是
否要辦繼承或遺產管理人之程序？

議題25.多數共有人設定地上權於第三人，少數共有人是否有
優先設定權？
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議題26.土地法34條-1所定優先購買權應屬物權或債權性質？
與其他法令之優先購買權競合時何者優先？

議題27.區分所有建物連同其基地應有部分之所有權一併移轉
與同一人所有時，基地其他共有人是否有優先購買權？

議題28.部分共有人依土地法第34條之1規定處分共有土地，公
同共有人之一已於法定期間內主張優先承買權，並於
事後檢附其他公同共有人之同意證明文件，符合公同
共有人全體同意之要件 ?

議題29.通知
議題30.共有人之優先購買權
議題31.權利人持憑法院確定判決單獨申辦所有權移轉登記時，

是否依土地登記規則第97條規定辦理？



40

議題32.權利人持憑執行法院或行政執行署依強制執行法或主
管機關依法辦理標售或讓售所發給之權利移轉證書單
獨申辦所有權移轉登記時，是否須檢附優先購買權人
放棄優先承購權之證明文件？

議題33.他共有人同時主張依應有部分比例定之
議題34.優先承購權人如能自行協議其承購之權利範圍，是否

能依其協議辦理所有權移轉登記？
議題35.公同共有繼承登記之不動產，可否申請不動產糾紛調

處委員會予以裁處？
議題36.公私共有土地得否依土地法第34條之1處分？
議題37.多數共有人切結不實，是否構成刑事偽造文書罪？
議題38.承租人未在土地上蓋房子得否主張優先承買權？
議題39.相同或不同共有人之數筆土地得否併同處分？倘可，

少數共有人可否僅就部分筆數土地主張優先承買?



 議題1.買賣契約書與主張優先承買契約書
如何訂定 ?

 應詳細說明買賣之條件、時程、相關稅捐
費用之負擔等
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議題2.不同意之共有人可否為契約上之出賣人且他
共有人領取受領證明，可否將受領人在公契
上用印？

最高法院87.4.17台上字第866號判決:

部分共有人依土地法第34條之1第1項將共有土地全
部出賣，就為處分之共有人而言係出賣其應有部分，
並對未同意出售共有人之應有部分有權一併處分出
賣，此種處分權乃係「基於實體法規定而發生」。
未同意出售之共有人並未與買受人訂立買賣契約，
自不能因其應有部分一併出售並一併移轉於買受人，
且得領取買賣價金，而謂與買受人間有買賣關係存
在。
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議題3.通知他共有人，一定要附買賣契約書嗎?他共
有人異議時，地所應如何處置? 
(一)土地法第34條之1規定出售共有物時，他共有人得以同
一價格（條件）共同或單獨優先承購，其目的在於簡化共有
關係，並積極促進土地利用，然為免影嚮交易安全及安定，
並參照土地法第104條第2項規定，應解為共有人接到出賣通
知後10日內不表示者，即視為放棄（最高法院96年度台上字
第2530號判決意旨參照）而出賣之通知義務旨在使他共有人
知悉買賣條件而得行使優先購買權。
土地法及其他相關法規關於通知方式即未有限制規定，他共
有人苟已知悉買賣事實、買賣條件，而未能於知悉後10日內
行使優先承買權，縱出賣人未為通知（而他共有人已為知悉）
其優先購買權亦應視為放棄。
台灣高等法院民事判決99年度再易字第131號
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(二)前述土地法對通知方式既未有限制，目前均依內政部頒
定之土地法第34條之1執行要點（下稱要點）為遵循方式，
而依內政部頒定要點第七點規定：「本法條第二項所稱事先、
書面通知或公告，其方式及內容，依下列之規定：
（1）部分共有人依本法條規定為處分、變更或設定負擔行
為之前，應先行通知他共有人。
（2）書面通知應視實際情形，以一般之通知書或郵局存證
信函為之。
（3）公告代替通知他共有人者，應以他共有人住址不明或
經通知而無法送達者為限。
（4）公告可直接以布告方式，由村里長簽證後，公告於土
地或建物所在地之村、里辦公處，或以登報方式公告之。
（5）通知或公告之內容應記明「土地」或「建物標示」、
「處分方式」、「價金分配」、「償付方法及期限」、「受
通知人及通知人之姓名住址」及其他事項。
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另同要點第十點規定：「本法條第四項所稱之優先購買權，
依下列規定辦理：
（1）部分共有人依本法條規定出賣共有土地或建物，就該
共有人而言，仍為出賣其應有部分，對於他共有人之應有
部分，僅有權代為處分，並非剝奪他共有人之優先承購權，
故應在程序上先就其應有部分通知他共有人是否願意優先
購買。（草案刪除該點）
（2）徵求他共有人是否優先承購之手續，準用土地法第一
百零四條第二項規定，即他共有人於接到出賣通知後十日
內不表示者，其優先購買權視為放棄。他共有人以書面為
優先購買與否之表示者，以該表示之通知達到同意處分之
共有人時發生效力。」
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1.蓋被上訴人既未揭露系爭土地買賣契約之所有條件，
通知予優先承買人即上訴人，以便其考慮是否依同樣條
件優先承買，實難賦予上訴人於收受通知後十日內不表
示者，其優先承買權視為放棄此不利效果。
【台灣高等法院103年度重上字第651號民事判決】
2.按土地法第三十四條之一第四項所稱共有人出賣共有
土地或建築改良物之應有部分時，他共有人得以同一價
格共同或單獨優先承購，係指他共有人於共有人出賣共
有土地或建築改良物之應有部分時，對於該共有人有請
求以「同樣條件」訂立買賣契約之權而言。故共有人出
賣其土地或建築改良物之應有部分時，自應將出賣該應
有部分之「同樣條件」通知他共有人，俾他共有人得請
求以「同樣條件」訂立買賣契約，否則，即難認已合法
通知行使優先承購權。
【最高法院105年度台上字第1025號判決】



議題4.共有人主張優先承買之時效認定
一

採到達主義

 執行要點第十點第二款：「徵求他共有人
是否優先承購之手續，準用土地法第一百
零四條第二項規定，即他共有人於接到出
賣通知後十日內不表示者，其優先購買權
視為放棄。他共有人以書面為優先購買與
否之表示者，以該表示之通知達到同意處
分之共有人時發生效力。」
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議題5.共有人處分共有物時，他共有人提出共有物分
割，登記機關傾向駁回共有物申請案?

•即共有人處分共有物時，他共有人提出共有物分割，
登記機關目前看法是傾向要駁回共有物申請案，以
保護他共有人的生存權。
一、依民法第823條規定各共有人除法令規定外，得
隨時請求分割共有物而脫離共有關係，他共有人不
做共有物分割之請求，而俟第一項共有人依土地法
第三十四條之一第一項做共有物處分時，他共有人
方才提共有物分割之訴，而求駁回處分乙案，實有
違民法第148條規定權利行使原則濫用，土地法第三
十四條之一第一項有促進土地利用及公共利益之目
的，而他共有人之舉實讓土地法第三十四條之一第
一項之目的無從實現。
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二、土地共有人請求分割共有物及多數共有人依土地法第三
十四條之一規定處分共有物，其目的均在消滅共有關係，且
均屬共有人固有之權利，少數共有人縱提起分割共有物之訴，
多數共有人並不因此即喪失其依上開土地法規定處分共有物
之權利。共有人就上開權利之行使，如發生衝突，共有人之
一方，為防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相
類之情形而有必要時，固非不得依民事訴訟法第五百三十八
條規定，聲請為定暫時狀態之處分；但法院應就聲請人因假
處分所得利益、不許假處分可能受有之損害暨相對人因假處
分所受損害等情衡量之，尚不得僅因共有人提起分割共有物
之訴，即謂為避免土地現狀變更，其得依民事訴訟法第五百
三十二條規定聲請假處分，禁止其他共有人依上開土地法規
定處分共有物。【100年5月19日100年度台抗字第399號】
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三、土地登記規則第57條第1項規定，登記之權利人、義
務人或其與申請登記之法律關係有關之權利關係人間有爭
執者，登記機關應以書面敘明由及法令依據，駁回登記之
申請。其所稱「爭執」指對於申請登記之法律關係有爭執
而言。
•本案遺產管理人以本案土地業已提起共有物分割之訴，
涉及私權爭執為由，請求駁回登記之申請，與上開土地登
記規則規定意旨不合，登記機關應不予受理。（內政部85

年10月24日台內地字第8510170號函）



議題6.共有人主張優先承買權是何種權利？
司法見解

1.共有人主張優先購買出賣者之應有部分為法定形成權
（最高法院87年台上字第277號判決；最高法院67年度第5次民事庭庭推總會決議）

土地法第34條之1第1項規定，指在解決土地共有權利行使之困難，便捷共

有人對共有土地之迅速有效處分。且為減少共有人人數，促進不動產之有

效利用及消除共有而生之糾葛，故於同法條第4項規定不同意出賣之共有人

得以同一價格共同或單獨優先承購。此項優先承購權係屬法定形成權之性

質，自不容許當事人任意予以限制或剝奪。

2.共有人依同條第1項出賣共有土地，就該共有人而言，仍為

出賣其應有部分，不過對應有部分較少之共有人應有部分有權

代為處分而已，故不同意出賣之他共有人有優先承購買權

（司法院79.10.29廳民一字第914號函復臺高院見解）
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議題7.他共有人與第三人一起主張優先購買權，有效? 

法院見解：

土地法第三十四條之一第四項規定，共有人出賣其應有部分

時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購。其立法意

旨在使他共有人買受出賣之共有人之應有部分，以簡化共有

關係。

 故他共有人主張優先承購，自應以自己名義，單獨或共
同取得出賣之共有人之應有部分，倘行使優先承購權，
惟要求另指定非共有人之第三人為權利取得人，則與優
先承購權旨在簡化共有關係之立法趣旨相違，應非法律
之所許。

 最高法院85年台上字第1052號民事判決
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議題8.34之1之優先購買權僅債權效力，倘買賣已發生物
權變動效力，其他共有人有無主張買賣無效之餘地 ?

法院見解：不動產經拍賣後，買受人自領得權利移轉證
書之日起，取得其所有權，而債權人承受債務人之不動
產者亦同。
又共有人出賣其應有部分時，其他共有人得以同一價格
優先承購，惟此僅有債權效力，故共有人原與第三人所
定買賣契約，自不因其他共有人行使優先購買權而失其
效力。倘共有人將應有部分賣給第三人，並移轉其所有
權，其他共有人不得主張買賣無效，而塗銷登記。
至法院拍賣共有人之應有部分，經其他共有人以外之第
三人應買而拍定，如未完成法定優先承買程序，即應准
該第三人應買，其他共有人自無主張買賣無效之餘地。
•最高法院99年台上字第1999號民事判決
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議題9.他共有人行使優先購買權後，原始買賣契約不得
再任意解除
•法院見解：土地法第34條之1第4項所定之他共有人優先
承購權，固應以共有人「有效」出賣其應有部分與第三
人為基礎。惟如共有人與第三人間之買賣契約已合法存
在，於他共有人主張優先購買權後，出賣之共有人與第
三人為避免他共有人之行使優先承購，始合意解除買賣
契約者，該「合意解除」既在他共有人單獨為「優先承
購」之意思表示而行使其優先承購之形成權之後，則共
有人與第三人間之原有權利義務關係已有變更，應不得
再任由渠等合意解除契約，以規避上開法律所定他共有
人所得行使之優先承購權之適用。
（最高法院84年度台上字第2134號判決意旨參照）(最高
法院65年台上字第2113號判決意旨參照) 

•臺中地方法院100年訴字第329號民事判決



議題10.優先承買係依同一價格或同一條件?

最高法院98年台上字第1285號判例：

「按土地法第三十四條之一第四項規定之優先承
購權，係指他共有人於共有人出賣共有土地
之應有部分時，對於該共有人有請求以同樣
條件訂立買賣契約之權，故出賣之共有人與
他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先
承購權人必須均表接受，始有合法行使優先
承購權可言，倘有部分不接受或擅加予變更
買賣條件時，即非合法行使優先承購權。」
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議題11.人數及應有部分探討
(一) 、樣態 :應就共有物全部處分
一、分別共有 : 應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意；應
有部分合計逾三分之二，其人數不予計算。
共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役
權或典權，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其
應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。於公同共有準用之。
依土地法第三十四條之一規定，部分共有人就共有土地或建築改良物（以
下簡稱建物）為處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典權，
應就共有物之全部為之。（土地法第三十四條之一執行要點第一點）
部分共有人依本法條規定出賣共有土地或建物，就該共有人而言，仍為出
賣其應有部分，對於他共有人之應有部分，僅有權代為處分，並非剝奪他
共有人之優先承購權，故應在程序上先就其應有部分通知他共有人是否願
意優先購買。（土地法34-1執行要點第十點（一））
本法條第一項所稱共有人過半數及其應有部分合計過半數，指共有人數及
應有部分合計均超過半數；應有部分合計逾三分之二，指應有部分逾三分
之二者，共有人數可以不計。共有人數及應有部分之計算，以土地登記簿
上登記之共有人數及應有部分為準。但共有人死亡者，以其繼承人數及繼
承人應繼分計入計算。（土地法第三十四條之一執行要點第六點Ⅰ）
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二、公同共有
前四項規定，於公同共有準用之。（土地法34-1第五項）
共有土地或建物之應有部分為公同共有者，該應有部分
之處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典
權，得依本法條規定辦理（執行要點第二點·釋字562號）
土地或建物之全部或應有部分為公同共有，部分公同共
有人依本法條規定出賣該共有物全部或應有部分時，他
公同共有人得就該公同共有物主張優先購買權，如有數
人主張時，其優先購買權之範圍應按各主張優先購買權
人之潛在應有部分比率計算之。（執行要點第十點（十
一））
前項共有人數及應有部分之計算，於公同共有土地或建
物者，指共有人數及其潛在應有部分合計均過半數。但
潛在應有部分合計逾三分之二者，其共有人數不予計算。
各共有人之潛在應有部分，依其成立公同關係之法律規
定、習慣或法律行為定之；未有規定者，其比率視為不
明，推定為均等。（執行要點第六點Ⅱ）
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三、分別共有與公同共有併存
公同共有人已得依本法條規定處分其公同共有之應有部分，
且另有分別共有之共有人同意處分全部共有物者，於計算本
法條第一項共有人數及其應有部分時，該公同共有部分，以
同意處分之人數及其潛在應有部分併入計算。（土地法第三
十四條之一執行要點第六點Ⅲ）

問題: 

1.5人因繼承而公同共有1/5(其中ABC三人同意出售,DE不
同意)，除該持分1/5以外，其餘分別共有甲乙丙丁四人
持分各1/5，甲乙二人同意出賣、丙丁二人不同意出賣。

2.如此同意的人數與持分如何計算？是同意人數甲+乙
+ABCDE(公同共有過半數)=七人，面積3/5 是這樣嗎？
還是人數甲+乙+ABC=五人?
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當公同共有人與分別共有人併存時，其公同共有人出售時其優先承買關
係如何 ?

1.當公同共有之部分公同共有人，已符合土地法第三十四條之一第一項
要件之規定時，即可申辦多數決之強制出售與變更等事宜。
2.其為多數決之出售時，當以公同共有人通知他公同共有人為依歸。
3.倘若發生他公同共有人在法定十日期限內，主張優先購買權時，其已
構成“形成權“，他分別共有人已無權利而得再為主張，當亦無再通知
他分別共有人之必要。
4.亦即，僅有在他公同共有人未於法定期限內主張優先購買時，共有人
始有必要再通知他分別共有人願否主張優先購買權之義務。
5.此時，土地法第三十四之一之通知，也會因他共有人之不同，而需分
別擬文通知。
6.亦即，僅為申辦公同共有之全部出賣時，應先通知公同共有之他共有
人，其若無人主張時，才有必要再通知他分別共有人! 

7.本案例尚需注意公同共有之原始公同關係，以利判斷其潛在之應有部
分。
8.因此，他公同共有人不會與他分別共有人，發生同時主張優先購買權
之競合與困擾。
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議題12.土地法第34條之1是否應就共有物全部處分，有無例外？
例外：
1.公同共有應有部分全部之處分（大法官會議釋字第562號解釋）
共有物之應有部分，係指共有人對共有物所有權之比例，性質上與與所有
權並無不同，是不動產之應有部分如屬公同共有,其讓與自在土地法第34

條之1適用範圍內。（內政部95年9月5日內授中辦地字第0950050486號函）
2.土地登記規則第96條（共有區分所有建物之處分）
3.合建分地：
（1）全部土地合建
（2）債權人基於債的關係可向債務人請求給付
（3）合建房屋約定分配房、地就分配土地而言即土地處分非無土地法第

三十四條之一適用（76年台上字第2214號判決）
（4）土地法第34條之一1執行要點第三點：「本法條第一項所稱處分，指

法律上及事實上之處分。但不包括贈與等無償之處分、信託行為及
共有物分割。」

合建是一事實上處分給付房屋約定分配土地包括法律及事實上處分
•士林法院９９年度重訴字第１１８號民事判決
•７６年台上字第２２１４號判決



61

議題13.共有物出售時，承受人為共有人之一(第一項共有
人?他共有人?)，他共有人有無優先承買權？ (兼論共有
土地第一項共有人出賣共有物予他共有人時，其他共有
人有無優先承買權) 

•共有人優先購買權之順序，本法條並未規定，學說上主
張應依應有部分比例共同購買為原則，至於司法實務上，
臺灣高等法院暨所屬法院六十四年度法律座談會民事執
行類第四號、第八號提案亦採依持分比例共同承購之見
解；另於行政實務上，九十一年八月二十八日內政部修
正執行要點改按各主張優先購買權人之應有部分比率共
同購買。
•本人認為共有人出賣其應有部分既無損他共有人權益，
且由共有人之一承受已符合本條項減少共有人數、簡化
他共有關係之立法目的，應採否定見解為宜。惟為了符
合法條意旨明確亦贊成提出修法之字句。如除買受人為
共有人外…其共有人無優先承買權。
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惟共有物出售時，承受人為共有人，他共有人有
無優先承買權，共有不動產出賣，由共有人承受
之場合，更可能發生部分共有人聯合以顯不相當
對價出賣共有物，並指定其中一共有人為承買人
之情形，若於此時否定他共有人之優先購買權，
反將造成他共有人權益更加受損，所以於共有不
動產出賣，而由共有人之一人或數人承買之場合，
應肯定他共有人之優先購買權。至其優先購買之
部分。因此時承買之共有人之優先購買權並不因
其為承買人即不得行使，故其餘共有人主張優先
購買權時，應按其與承買人之應有部分比例共同
購買，以貫徹立法上共有人間權益衡平之價值判
斷，但仍應立法為妥適。
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議題14.部分分別共有人或公同共有人得否依土地法第34條之
1規定，就共有土地或建築改良物全部處分或設定用益物權
予同意處分或設定用益物權之共有人之一或數人？
•因係同意處分之共有人代不同意之共有人處分其所有權，
其性質係代理權之性質，且係依法取得之代理權，並非基於
不同意之授權，故屬法定代理權性質，此觀之同法條第三項
規定「應代他共有人申請登記」足資證明。
•民法第106條關於禁止雙方代理之規定,於意定代理及法定代
理均有其適用（最高法院65年台上字第840號判例參照）。
•土地法第34條之1規定仍有民法第106條禁止自己或雙方代
理規定之適用，亦即部分公同共有人或分別共有人不得依土
地法第34條之1規定，就共有土地或建築改良物全部處分或
設定用益物權予同意處分或設定用益物權之共有人之一或數
人（內政部101年2月1日內授中辦地字第1016650079號令）
63 
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議題15.請問：
甲出售1/2時,乙1.2.3.4.5.6(未辦繼承登記之公同
共有 )有無優先承買權？
甲出售3/4時,乙1.2.3.4.5.6 (已辦繼承登記之公同
共有 )有無優先承買權？
乙1/2公同共有可否有土地法第34-1適用？
乙1/4公同共有可否有土地法第34-1適用？



議題16.分別共有與公同共有併存時應如何辦理?

有一共有物甲、乙、丙各持分甲1/3、乙1/6、

丙1/6，另A、B、C…共40人為公同共有占有

潛在持分1/3，惟公同共有人A占潛在應有持

分1/3的1/6，其不同意出售，請問本案可否有

土地法第34條之1進行之可能性？有解嗎？
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議題17.甲乙二人共有土地一筆應有部分各2分之1，嗣
甲死亡，其應有部分由子A、B、C三人共同繼承，並
以公同共有型態辦竣繼承登記（假設潛在應有部分相
同），其後A、B二人依土地法第34條之1第一項規定將
A、B、C三人公同共有應有部分之全部出售第三者，
此除(他共有人)乙及C(他公同共有人)是否均有優先承
買權 ?

思考方式
•(1)土地法第34條之1出售時，是否需共有物全部出售，
有無例外
•(2)大法官會議釋字第526號函
•(3)最高行政法院91年判字第214號
•(4)民法第828條
•(5)土地法第34條之1執行要點第十點第三款



67

議題18.共有土地Ａ，其中共有人甲持分3600分之
237,共有人乙為公同共有6分之1中之公同共有人中
之一人，其潛在持分為54分之1（公同共有人有9

人），丙持分為3600分之2763，今丙出售Ａ地給第
三人時，請問丙出售時，甲主張優先承買，乙亦主
張優先承買，請問: 

1.丙出售時，甲、乙可否買到全部土地（若僅甲或
乙單獨主張優先承買）試問其優先承買情形? 

2.甲或乙均表示優先承買時，其狀況如何？

3.丙出售時甲主張優先承買，乙中之1人占1/54亦主
張優先承買,請問其優先承買權如何判定?
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議題19.請問共有物出售時，12分之1為公同共有，公同共有人
有59人，另12分之2、12分之9為分別共有，如持分所有權12分
之1（公同共有部分）欲主張依土地法第三十四條之一出售12分
之1公同共有全部時，可否依土地法第三十四條之一辦理?若可?

以下情況請討論之。若持分所有權12分之1（公同共有）部分
有55人欲出售（第一項共有人）4人不欲出售（他共有人），若
第一項共有人欲將該12分之1全部移轉第三人時：
他共有人4人可否主張優先承買 ?

•若4人中有部分主張，其優先承買權如何？
•若4人中僅有1人主張，其優先承買權如何？
•若4人中無人主張，其優先承買權如何？
若第一項共有人欲將該12分之1(公同共有)全部移轉給他共有人
12分之9時
•若4人中有部分主張，其優先承買權如何？
•若4人中僅1人主張，其優先承買權如何？
•若4人中無人主張，其優先承買權如何？
•另12分之2之共有人，其優先承買權又如何？
※參考內政部94.5.9內授中辦地字第0940725026號令
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議題20.若本案甲占5分之3,人數7人,每人持分35分
之3,乙占5分之2,為公同共有型態,人數5人,每人潛
在應有部分25分之2,若甲乙欲出售共有物時,此時
甲有2人同意處分,乙有4人同意處分,請問:

(1).甲乙是否符合土地法第34條之一適用(合併) 

(2).若甲有3人亦同意處分,乙不變,此時是否符合第
一項共有人及應有持分
(3).若甲不同意處分中之一人主張優先承買,而乙不
同意中亦有一人主張優先承買,其優先承買順
（執行要點第六點第三款）
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議題21.土地法第34條之1通知後，他共有人再信託他人或買
賣移轉其他通知效力有無及於受託人、買賣(贈與)人？
•【公布日期文號】內政部103年7月21日台內地字第
1030208354號函
•【要旨】信託登記取得信託財產之受託人，應承繼信託成立
時已存在於信託財產上之權利瑕疵，不得以其屬信賴不動產
登記之善意第三人，主張應受民法第759條之1第2項不動產登
記公信原則之保障
•【內容】案經函准法務部103年7月7日法律字第10303507580

號函略以：「二、按民法第759條之1第2項規定：『因信賴不
動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，
其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響。』本項不
動產登記公信原則之規定，旨在確保善意第三人信賴登記取
得土地權利後，不因其前手登記物權之不實而被追奪，以維
護交易安全秩序；惟此項規定，並非於保護交易安全之必要
限度以外剝奪真正之權利（司法院28年9月15日院字第1919號
解釋參照）….
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因此，委託人之占有為惡意或有其他瑕疵時，其瑕疵亦應
為受託人所承繼，信託法第33條第1項爰規定：『受託人
關於信託財產之占有，承繼委託人占有之瑕疵。』以防止
惡意之委託人將其財產信託於善意的受託人，而侵害真正
的權利人，從中使自己或他人收受不當之利益（立法理由
參照）。四、又信託成立時，信託財產上之權利有瑕疵
（例如委託人的權利不存在、附有抗辯權或撤銷權，或已
因清償而消滅等），受託人是否承繼其瑕疵，信託法雖無
明文規定，惟解釋上宜類推適用上開規定，以避免委託人
濫用信託制度，侵害真正的權利人或剝奪債務人行使抗辯
權及撤銷權之權利（信託法原理與實務，楊崇森著，99年
10月初版，第163頁至第164頁；信託法，王志誠著，100

年3月四版，第166頁至第167頁參照）。換言之，不論係
自益信託或他益信託，受託人皆應承繼信託成立時已存在
於信託財產上之權利瑕疵，尚不得以其屬信賴不動產登記
之善意第三人，主張應受民法第759條之1第2項不動產登
記公信原則之保障（臺灣士林地方法院101年度重訴字第
79號判決參照）。」本案請依上開法務部意見辦理。
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議題22.申請依土地法第三十四條之一規定出賣共有土地全部
時，可否就不同意出賣共有人之應得價款扣除仲介費、代書費
或申請文件工本費等？
•參依最高法院87.4.17台上字第866號判決或司法院79.10.29廳
民一字第914號函釋，研析該共有物之所有權處分時，未會同
者與承買人間是否存在買賣法律關係以為斷。

•內政部102年9月6日內授中辦地字第102603834號函按不動產
經紀業管理條例第19條第1項、第21條第1項規定，「經紀業或
經紀人員不得收取差價或其他報酬，其經營仲介業務者，並應
依實際成交價金或租金按中央主管機關規定之報酬標準計
收。」、「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告
及銷售」。本案共有人依土地法第三十四條之一處分共有土地，
並委託不動產經紀業銷售該共有土地，其服務報酬之計收自應
依委託契約書約定由委託人支付。至於不同意處分之他共有人，
若與經紀業者無委託關係，自無支付服務報酬之義務。
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議題23.土地共有人之一死亡，部分共有人可否有土地法
第34條之1適用地上權登記？
●依內政部103年9月22日內授中辦地字第1036038985號
函釋

•要旨揭要點規定：「依本法條規定處分全部共有土地或
建物，如處分後共有權利已不存在，而他共有人已死亡
有繼承人或死亡絕嗣者，部分共有人得直接申辦所有權
移轉登記，免辦繼承或遺產管理人登記。」係考量符合
土地法第34條之1第1項規定條件之共有人就共有土地或
建物為全部處分後，已死亡之他共有人之共有權利將不
存在，要求其繼承人先完成繼承登記後，始得由同意處
分之共有人申辦所有權移轉登記，並無實益，故為簡化
登記程序，該款明定如處分後共有權利已不存在，部分
共有人始得直接申請所有權移轉登記。本案地上權設定
登記後，並無影響土地共有人間共有權利之存在，自不
得援引適用。」
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議題24.試評估執行要點第八點(三)依本法條規定處分全部共有
土地或建物，如處分後共有權利已不存在，而他共有人已死亡
有繼承人或死亡絕嗣者，部分共有人得直接申辦所有權移轉登
記，免辦繼承或遺產管理人登記。請問是否要辦繼承或遺產管
理人之程序？
•第一項共有人得免辦繼承。係考量符合土地法第34條之1第1

項規定條件之共有人就共有土地或建物為全部處分後，已死亡
之他共有人之共有權利將不存在，要求其繼承人先完成繼承登
記後，始得由同意處分之共有人申辦所有權移轉登記，並無實
益，故為簡化登記程序，該款明定如處分後共有權利已不存在，
部分共有人始得直接申請所有權移轉登記。但並非不辦繼承審
查，而是審查無訛，免辦繼承登記，可直接移轉給新所有權人。
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議題25.多數共有人設定地上權於第三人，少數共
有人是否有優先設定權？
•內授中辦地字第 0990725278 號
• 「二、另參依本部九十七年六月十二日內授中辦
地字第○九七○○四六三一一號函釋意旨，如同
意設定地上權之共有人人數及應有部分符合土地
法第三十四條之一規定時，即得依法設定地上權，
不因其是否同為地上權人而受影響。至於他共有
人得否主張優先設定地上權乙節，因上開條文第四
項係就共有人出賣應有部分時，他共有人得以同一
價格共同或單獨優先承購為規定，並未明定地上權
設定登記時，他共有人得以同條件優先設定地上
權，故不宜擴張解釋。」
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議題26.土地法34條-1所定優先購買權應屬物權或債權性質？
與其他法令之優先購買權競合時何者優先？
一、物權效力的優先承買權可以對抗當事人以外的第三人，
如土地法第104條、耕地375減租條例第15條，而債權效力
之優先購買權，係指僅能於當事人間主張，而不能對抗第
三人之優先承買權，故僅有對人的效力。出賣人違反義務
將所有出賣而未通知優先承買權人時，優先承買權人只能
請求出賣人損害賠償，而不能對抗第三人。
二、例如土地法第三十四條之一之優先承買權，因條文並
未規定「其移轉登記或其契約不得對抗優先承買權人」，
實務上或通說均認為，本條之優先承買權僅具有債權效力。
三、土地前後辦理地上權設定及出售均係依土地法第三十
四條之一規定所為之設定及處分，自應依土地法第三十四
條之一之立法意旨優先探究其共有人間權益之均衡，故本
案共有土地雖已設定地上權，於部分共有人依上開規定再
行出售其共有土地時，應先就其應有部分通知他共有人是
否願意優先購買，如有爭執，再循司法途徑解決。（內政
部87年9月9日台內地字第8778266號函）
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議題27.區分所有建物連同其基地應有部分之所有權一併移轉
與同一人所有時，基地其他共有人是否有優先購買權？
•土地登記規則第98條：土地法第三十四條之一第四項規定，
於區分所有建物之專有部分連同其基地應有部分之所有權一
併移轉與同一人所有之情形，不適用之。
•區分所有建物之專有部分連同其基地應有部分之所有權一併
移轉與同一人者，他共有人無本法條優先購買權之適用。
•區分所有建物之專有部分為共有者，部分共有人出賣其專有
部分及基地之應有部分時，該專有部分之他共有人有本法條
優先購買權之適用。（執行要點第10點第4款、第5款）
•停車塔、地下室停車位或攤位連同所屬基地應有部分一併移
轉時，如該停車位或攤位均登記有建物持分、獨立權狀及特
定位置可依編號單獨進出，權利人並得自由使用、收益及處
分者，其性質類似區分所有建物，得適用土地登記規則第98

條之規定。（內政部95年1月3日內授中辦地字第0950724908

號函、內政部95年1月17日內授中辦地字第0950724925號函）
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議題28.部分共有人依土地法第34條之1規定處分共有土地，公
同共有人之一已於法定期間內主張優先承買權，並於事後檢
附其他公同共有人之同意證明文件，符合公同共有人全體同
意之要件
•……，「按公同共有物之處分及其他之權利行使，除依其公同共有關係
所由規定之法律或契約另有規定外，應得公同共有人全體之同意，民法第
828條第2項定有明文。所謂其他之權利行使包含甚廣，除處分行為(例如
拋棄時效利益)以外，舉凡公同共有物之使用、收益、變更、保存、改良
與管理行為、本於所有權對第三人之請求、清算帳目、行使優先承買權、
代為意思表示、代受意思表示或通知、或係審判上、審判外之行使均包括
在內。 ……，公同共有物之其他權利(優先承買權)行使，除法律或契約另
有規定外，須經全體公同共有人之同意，始得為之……。該公同共有人之
同意，無論係明示或默示或於行為當時同意，或於事前預示，或於事後追
認均無不可，亦不以文書證明為必要……。
•準此，本件公同共有人(繼承人)之一已於法定期間內依法主張優先承買權，
並於事後檢附其他公同共有人之同意證明文件，該同意雖係事後追認，亦
符合公同共有人全體同意之要件。」
•內政部93年11月30日內授中辦地字第0930016195號函
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議題29.通知
1.應先就其應有部分通知他共有人嗎? 

部分共有人依本法條第一項規定出賣共有土地或建物時，他
共有人得以出賣之同一條件共同或單獨優先購買。(執行要點
第十點) 

2.事先以書面通知不能以書面通知應公告
共有人依土地法34-1第一項規定為處分、變更或設定負擔

時，應事先以書面通知他共有人；其不能以書面通知者，應
公告之。(土地法34-1Ⅱ) 

3. 「事先」、「書面通知」或「公告」之方式及內容
(1)應先行通知他共有人:部分共有人依土地法34-1規定處分、

變更或設定負擔行為之前,應先行通知他共有人。
(2)書面通知以雙掛號或郵局存證信函為之(執行要點第七點

(二)):書面通知應視實際情形，以雙掛號之通知書或郵局存證
信函為之。

(3)公告代替通知應以住址不明或經通知無法送達:公告代替
通知他共有人者,應以他共有人住址不明或經通知而無法送達
者為限。
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議題30.共有人之優先購買權
1.應有部分出賣他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購
共有人出賣其應有部分時，他共有人得以同一價格共同或

單獨優先承購。前四項規定，於公同共有準用之。(土地法
34-1第四項) 

2.土地法第34條之一第四項所稱之優先購買權，依下列規定
辦理: 

(1)應先就出賣應有部分通知他共有人是否願意優先購買嗎? 

部分共有人依本法條第一項規定出賣共有土地或建物時，
他共有人得以出賣之同一條件共同或單獨優先購買。
(執行要點第十點) 

共有人出賣其應有部分，除買受人同為共有人外，他共有
人對共有人出賣應有部分之優先購買權，均有同一優先權
；他共有人均主張或多人主張優先購買時，其優先購買之
部分應按各主張優先購買人之應有部分比例定之。
(執行要點第十一點(九)) 
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(2)優先購買權人十五日內不表示其優先購買權視為放棄
•徵求他共有人是否優先承購之手續，準用土地法第104

條第2項規定,即優先購買權人於接到出賣通知後十五日
內不表示者,其優先承買權視為放棄。(執行要點第十一
點(一)),參酌民法物權篇實行法第八條之五第七項規定
(3)應受有關法律之限制
•他共有人之優先購買權，仍應受有關法律之限制。(執
行要點第11點(二)) 

(4)區分所有建物連同其基地一併移轉不適用
•區分所有建物連同其基地應有部分一併移轉與同一人
者,他共有人無土地法第34條之1第4項優先購買權之適
用。(執行要點第11點(三)) 
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(5)屬債權性質，如認為受有損害，得依法向該共有人請
求損害賠償
•土地法34-1之優先購買權係屬債權性質，出賣人違反此
項義務將其應有部分之所有權出售與他人，並已為土地
權利變更登記時，他共有人認為受有損害者，得依法向
該共有人請求損害賠償。 (執行要點第11點(五)) 

(6)競合應優先適用土地法第104條或第107條之規定
•本法條之優先購買權與土地法第一百零四條、第一百零
七條或民法物權編施行法第八條之五第三項規定之優先
購買權競合時，應優先適用土地法第一百零四條、第一
百零七條或民法物權編施行法第八條之五第三項規定。
但與民法物權編施行法第八條之五第五項規定之優先購
買權競合時，優先適用本法條之優先購買權。 (執行要點
第11點(六)) 
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議題31.權利人持憑法院確定判決單獨申辦所有權移
轉登記時，是否依土地登記規則第97條規定辦理？

•法院於命被告應履行買賣契約義務，辦理所有權移
轉登記予原告之判決主文與內容,倘未提及優先購買
權人已放棄優先權，而系爭不動產之買賣，依法涉
及優先購買權情事者，權利人持憑該判決單獨申辦
所有權移轉登記時，仍應依土地登記規則第97條規
定辦理。至於出賣人如未依法通知優先購買權人，
得由權利人代為通知。
（內政部81年3月26日台內地字第8172206號函）
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議題32.權利人持憑執行法院或行政執行署依強制執
行法或主管機關依法辦理標售或讓售所發給之權利
移轉證書單獨申辦所有權移轉登記時，是否須檢附
優先購買權人放棄優先承購權之證明文件？

•權利人持執行法院或行政執行分署依強制執行法或
主管機關依法辦理標售或讓售所發給之權利移轉證
書，向地政機關申辦共有人之應有部分移轉登記，
無須檢附優先購買權人放棄優先承購權之證明文件。
（執行要點第十點第九款）
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議題33.他共有人同時主張依應有部分比例定之

•共有人出賣其應有部分，除買受人同為共有人外，
他共有人對共有人出賣應有部分之優先購買權，
均有同一優先權；他共有人均主張或多人主張優
先購買時，其優先購買之部分應按各主張優先購
買人之應有部分比例定之。
•(執行要點第11點(九)) 
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議題34.優先承購權人如能自行協議其承購之權利範圍，
是否能依其協議辦理所有權移轉登記？
•說明：
(一)土地法第34條之1條立法意旨係為促進共有土地之合
理利用，並非以損害少數共有人權益為目的，其為兼顧共
有人間權益之均衡，乃設優先購買權之規定。又本法條第
4項規定：「共有人出賣其應有部分時，他共有人得以同
一價格共同或單獨優先承購。」，共有人出賣其應有部分
或依本法條第1項規定處分全部共有物時，主張優先承購
權人若能自行協議承購之權利範圍共同承購，似得依其協
議辦理所有權移轉登記。倘僅能依本法條執行要點第10點
第10款規定辦理，可能導致部分優先承購權人無力購買而
損及其權益，似乎有違本法條立法意旨及增加本法條第四
項所無之限制。
(二)倘優先購買權人能自行協議優先購買之權利範圍，依
其協議定之，無法協議時，則依本法條執行要點之規定，
按其應有部份之比率定之，較為合理。



87

議題35.公同共有繼承登記之不動產，可否申請不動產糾紛調處
委員會予以裁處？
•依內政部104年5月5日台內地字第1041303747號函說明：
一、案經函准法務部104年4月13日法律字第10403503340號函略
以：「二、按民法第1151條規定：『繼承人有數人時，在分割遺
產前，各繼承人對於遺產全部為公同共有。』而遺產之內容，不
僅限於動產、不動產，尚可能包括債權、專利權、商標權、著作
權等無體財產權，甚至可能有債務之存在；換言之，各繼承人公
同共有之客體為抽象之總財產。又民法第1164條規定：『繼承人
得隨時請求分割遺產。但法律另有規定或契約另有訂定者，不在
此限。』遺產分割之方法包含遺囑指定分割、協議分割及裁判分
割等3種，所謂遺產分割，係以整個遺產為一體為分割，並非以
遺產中個別之財產分割為對象，亦即遺產分割之目的在廢止遺產
全部之公同共有關係，而非旨在消滅個別財產之公同共有關係，
其分割方法應對全部遺產整體為之，除非依民法第828條、第829

條規定，經全體公同共有人同意，僅就特定財產為分割，否則依
法即應以全部遺產為分割對象......
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三、復按土地法第34條之1第6項規定……應係為促進不
動產之利用，由地政機關積極參與個別共有物（共有土
地或建築改良物）之分割，與整體遺產之分割性質有別，
倘若未經全體公同共有人同意，即逕允許申請人就已辦
竣公同共有繼承登記之部分不動產，向直轄市、縣（市）
地政機關申請調處變更為分別共有，進而依調處結果辦
理，此時既未以全部遺產整體為分割，亦未考量民法第
1172條、第1173條規定之扣除項目，則其餘未經調處之
部分遺產後續應如何分割，恐生爭議。又查本部92年6月
19日法律字第0920023723號函係回復貴部92年6月2日內
授中辦地字第0920082868號函所詢有關公同共有物分割
調處之疑義，係針對個別公同共有物之分割，並非涉及
全部遺產分割之問題，與本件所詢情形有別，自不得援
引為處理依據。」
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二、本部同意上開法務部意見，故倘申請人就已辦竣
公同共有繼承登記之不動產申請調處變更為分別共有
時，仍得由不動產糾紛調處委員會依規定予以受理，
惟應經全體繼承人同意後為之。又為避免此類案件申
請人繳交調處費用後，可能有無法依調處結果辦理登
記之情形，縣市政府於受理調處前應明確告知申請人
上開情形，由申請人自行決定續行調處或撤回調處申
請。另本部92年7月8日內授中辦地字第0920010000號
函，不動產糾紛調處委員會受理公同共有物調處為單
獨所有或分別共有型態之不動產糾紛案件，全體公同
共有人無法達成協議時，仍得予裁處1節，乃係依據
上開法務部92年6月19日法律字第0920023723號函辦
理，其係針對個別公同共有物之分割，並非涉及全部
遺產分割之問題，與本件所詢情形有別，自不得援引
為處理依據。
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議題36.公私共有土地得否依土地法第34條之1處分？
•共有土地或建築為公私共有者，有本法條之適用。
•私有部分共有人就公私共有土地或建物全部為處分時，如
已符合本法條各項規定，其申請所有權變更登記，應予受
理。但公有部分為直轄巿或縣（巿）有時，其申請所有權
變更登記，應予受理。但公有部分為直轄巿或縣（巿）有
時，其管理機關於接獲共有人之通知後，以其處分係依據
法律之規定，應即報請該管區內民意機關備查。（執行要
點第4點）
•公私共有尚未徵收開闢之公共設施用地，於限制出售對象
之規定下，仍得依土地法第34條之1規定出售予獲准投資興
辦都巿計畫事業之私人或團體。
•公私共有之公共設施用地，依土地法第34條之1規定處分
為私人所有時，仍應受都巿計畫法第52條、第53條等相關
規定之拘束。（內政部101年11月22日內授中辦地字第
1016652185號函）
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議題37.多數共有人切結不實，是否構成刑事偽造文書罪？
•法檢字第 0980800811 號
•案由：茲有土地共有人欲將其持分出售第三人時，其他共
有人有優先購買權，依法應先通知其他共有人，卻未通知
對該土地持分有優先承買權之其他共有人，並於該土地登
記申請書上備註欄內填具「優先承買人已放棄優先承買權
屬實，如有不實，出賣人願負法律責任」等不實事項並蓋
印，後持向地政事務所所為不動產移轉登記申請而行使之，
是否構成刑法第 214 條使公務員登載不實罪嫌？
有罪判決：最高法院89年度台非字第38號
•查原判決所確認之事實，係被告將原判決附表二所示之十一筆土地訂約出售
予馮王寬，為逃避土地承租人曾海行使優先購買權，竟與馮王寬等人共謀佯以
贈與為原因，而將上開土地移轉登記予張乾棋、李武仲名下，致使不知情之承
辦公務員將此不實之事項登載於其職務上所掌之土地登記簿公文書，足以生損
害於地政機關辦理土地登記之正確及優先購買權人曾海等情。因而適用刑法第
二百十四條等相關法條，論處被告共同明知為不實之事項，而使公務員登載於
其職務上所掌之公文書，足以生損害於公眾及他人罪刑，於法並無不合。
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議題38.承租人未在土地上蓋房子得否主張優先承買權？

•甲將土地出租於乙，乙未在土地上蓋房子，嗣甲出賣基
地於丙，乙有優先承買權嗎？

•最高法院 65年台上字第 530 號民事判例：
「土地法第一百零四條係規定租用基地建築房屋之承租
人，於出租人之基地出賣時，有優先承買權，其出租人
於承租人之房屋出賣時，有優先購買權，旨在使基地與
基地上之房屋合歸一人所有，以盡經濟上之效用，並杜
紛爭，如基地承租人於基地上根本未為房屋之建築者，
當無該條規定之適用。」
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議題39.相同或不同共有人之數筆土地得否併同處分？倘可，
少數共有人可否僅就部分筆數土地主張優先承買（何謂同
一條件）
•司法實務見解不盡相同，惟大部分採否定說（不得僅對出
售土地分筆主張優先購買）
◎肯定說
97年度台上字第1307號判決
一、按土地法第三十四條之一第四項規定，共有人出賣其應有部分時，
他共有人得以同一價格共同或單獨優先承買，此乃共有人之法定優先
承買權，為法律所明定，不得任意創設，執行法院雖將數執行標的合
併拍賣，惟並無創設優先承買之效力，自不得要求僅對部分標的有優
先承買權人之共有人承買全部標的（參閱九十七年度台抗字第六0二號
判決）
二、按土地法第34條之1第四項僅規定：共有人出賣其應有部分時，他
共有人得以同一價格共同或單獨優先承購，並未明定數筆共有土地之
共有人不完全相同時，各等土地之部分共有人出賣其應有部分時，主
張優先承購之共有人應數筆一併優先承購。
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三、蓋土地法第三十四條之一第四項共有人之優先承
購權，應係存在於各別之共有物上，若系爭六筆土地
為六個共有物，應成立六個共有關係，共有人若欲行
使優先承購權，必須各就個別之共有物為主張方符合
法條文意。
四、否則上述之情形，若某共有人祇就系爭六筆土地
中之一筆具有共有關係，其欲行使優先承購權必須接
受六筆土地整批出售之條件，等同變相以比土地法第
三十四條之一第四項更嚴苛的條件來阻止共有人優先
承購權之行使，如此解釋，不僅超越法條之文意，更
是增加法律所無之限制，並且妨害共有人優先承購權
之行使。（參閱九十七年度台上字第一三0七號判決）
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◎否定說（不可分筆主張優先承買）
最高法院86年台上字第3122號判決
出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一
切條件,優先承購權人必須均表示接受,始有合法
行使優先承購權可言。倘有部分不接受或擅加
予變變買賣條件時，即非合法行使優先承購權。
認為優先購買權之行使條件，包括買賣契約所
有條件。換言之，他共有人主張優先承購時，
應接受包括買賣價金、簽約及付款與點交條件
（85年台上字第793號判決、86年台上字第792

號判決、86年台上字第3122號判決）增值稅由
買受人負擔之特約(82年台上字第631號判決、
88年台上字第2126號判決、87年台上字第2776

號判決)等事項。
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◎否定說（不可分筆主張優先承買）
最高法院88年台上字第2126號判決（合併房地拍賣,不得主張其中
之一）認為合併出賣土地及共有房屋,雖他共有人僅就系爭房屋有
優先購買權(且他共有人以經濟能力為由,僅願優先承買房屋),共有
人乃就土地及房屋合併出售,他共有人亦應接受「合併出售」之條
件,不得任選土地或建築改良物主張優先承購亦採相同看法。
此外,在拍賣之場合,能否作相同解釋？按拍賣之法律性質,我國實
務上係採私法買賣說,執行法院之拍賣,性質上亦屬買賣之一種,即
以債務人為出賣人(執行法院代替債務人立於出賣人之地位),拍定
人為買受人,拍賣性質即為買賣之一種,在拍賣場合,優先購買權
「同一條件」之認定,理亦應視出賣人與承買人共同協商訂定,因由
執行法院代替債務人立於出賣人地位之結果,執行法院有權決定如
何的拍賣條件,以符合經濟效益並顧及債權人、債務人或應買人權
益之保護。綜上所述,共有人以一契約出賣數不動產時,他共有人行
使優先承購權時,因受同一條件之拘束,似應購買契約之全部標的,

而不得僅選擇購買一部,無論他共有人僅對於出賣標的之一部有優
先購買權或對全部之標的皆有優先購買權,皆不應有所差別。
另87年台上字第2776號判決亦有相同判決
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◎否定說（不可分筆主張優先承買）
97年重上更(一)106判決亦主張絕對同等說
98年8月6日98年度台上字第1405號判決確定，維持須符合同一條件而不
能隨意變更內容後再主張優先承買。
一、因變更後不僅非買賣雙方契約約定之內容，且使共有人超越單純之
優先承買權，進而享有片面分割買賣標的之決定權。
二、土地法第三十四條之一第四項固未規定數筆土地同時出售時，共有
人行使優先購買權必須就數筆土地一併買受，惟上開條件係基於出賣應
有部分之共有人與買受人之買賣契約約定，而土地法第三十四條之一第
四項所規定共有人之優先購買權既須係在同一條件之前提下始得主張，
而其條件為何，當然應依買賣雙方約定之內容定之。
三、未出賣應有部分之共有人如未能除非主張及舉證其餘共有人與買主
就多數土地必須合併出售之條件係屬通謀虛偽意思表示以妨礙其優先購
買權之行使，則多筆土地合併出售之條件應屬買賣雙方基於契約自由則
所為之約定，並無違公序良俗，即屬有效。
四、本件系六筆土地合併於一次交易、同時買賣，乃原買賣雙方約定之
買賣條件，任何一土地之共有人主張優先購買時，就其有共有權之土地
固係優先購買權之行使，而就非共有土地之合併買受僅係為符合同一條
件而已，並非就非共有之土地亦主張優先購買權。
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◎否定說（不可分筆主張優先承買）
•最高法院 100年台再字第 46 號：
「土地法第三十四條之一第四項所稱共有人出賣
共有土地或建築改良物之應有部分時，他共有人
得以同價格共同或單獨優先承購者，係指他共有
人於共有人出賣共有土地或建築改良物之應有部
分時，對於該共有人有請求以「同樣條件」訂立
買賣契約之權而言。故他共有人行使優先購買權，
應接受出賣之共有人與他人所訂原買賣契約之一
切條件，不得部分不接受或予以變更。



柒、結語
地政法令日新月異，
需要隨時更新充電!

謝謝聆聽，敬請指教。

99


