
1 
 

圖解「土地法 34 條之 1執行要點」完全分析（含新修正條文） 

                                                                 ―鄭竹祐 

目錄： 

一、甲乙丙丁共有 A地，甲乙丙欲依土地法 34 條之 1出售 A地的 3/4，殘餘 

1/4，是否可行？又如果甲乙丙先發動多數決標示分割出 A1＋A2，再 

    多數決出售 A1，A2不出售，是否可行？【執行要點第一點】 

二、甲死亡後，A地由繼承人乙丙丁戊繼承為公同共有，乙丙丁三人可否發動 

    土 34-1 依照應繼分計算來多數決出售土地？【執行要點第二點】 

三、甲乙丙丁共有 A地，因無法全體協議同意分割，甲乙丙三人可否依土地 

     法 34 條之 1多數決同意分割共有物？【執行要點第三點第一項】 

四、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙丁依土地法 34條之 1將 A地全部 

    出售予甲取得，是否可行？【執行要點第三點第二項】 

五、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙丁依多數決將 A地設定地上權予第 

    三人庚，登記簿應做何註記？其涵義為何？【執行要點第四點】 

六、A地為自然人甲乙丙丁各 1/6，國有部分 1/6，台南市有 1/6，甲乙丙丁 

    是否有權利發動土地法 34條之 1出售整筆土地？程序上應注意什麼？ 

    【執行要點第五點】 

七、甲乙丙丁共有 A地一筆各 1/4，甲乙丙戊共有 B地一筆各 1/4，今甲乙丙 

    三人同意可否辦理標示合併及分割？應否寄存證信函通知丁、戊並等待 

    15 日？又何謂多數決界址調整及調整地形？【執行要點第六點第一項】 

八、甲乙丙丁共有 A地一筆各 1/4，甲乙丙戊共有 B地一筆各 1/4，今 A地之 

    甲乙及 B地之甲乙戊同意下，可否辦理多數決合併？【執行要點第六點 

    第二項】 

九、甲乙丙丁共有 A地，甲 1/3、乙 1/3、丙 1/6、丁 1/6，在甲、乙同意之 

    情況下，可否多數決出售 A地？【執行要點第七點第一項】 

    又如 A地為甲乙丙各 1/3，甲乙原欲以多數決出售 A地，訂約後發現丙已 

    死亡，繼承人為丁戊，此時甲乙是否仍可再以土 34-1 出售？【執行要點 

    第七點第一項】 

十、甲單有 A地，死亡後由繼承人配偶乙及子女丙丁戊己登記為公同共有， 

    問：在乙丙丁之同意下，可否多數決出售 A地？【執行要點第七點第二項】 

十一、A地為甲乙丙各 1/3，丙死亡後由戊己庚公同共有，問下列情況可否多數 

      決出售 A地？【執行要點第七點第三項】 

（1） 甲乙戊己同意。 

（2） 甲乙戊同意。 
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（3） 如果丙死亡後繼承人為甲戊己公同共有，甲乙同意。 

（4） 如果丙死亡後繼承人為甲戊己公同共有，甲乙戊同意。 

十二、甲乙丙共有 A地各 1/3，今甲乙欲以多數決出售 A地，地政機關認為甲 

      乙通知丙之日期係在訂約後，不符合先行通知之意旨，是否有理由？ 

      【執行要點第八點（一）】 

十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙欲依土地法 34-1 多數決出售 A地，  

     發現丁最後之戶籍顯示遷出國外，戊則無台灣地址，未於台灣設籍，只 

      顯示登記簿之美國住址，此時應如何通知？【執行要點第八點（二）】 

十四、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲依土 34-1 出售 A地，但丁之戶籍 

      地顯示查無此人，戊則未居住在戶籍地，請依下列情況分析：【執行要 

      點第八點（三）】 

（1） 甲乙丙確知丁、戊之實際住居所，此時應如何處理？ 

（2） 甲乙丙不知丁、戊其他住居所，此時應如何處理？ 

十五、甲乙丙丁戊己庚共有 A地各 1/7，甲乙丙丁欲依土地法 34條之 1多數 

      決出售 A地，問下列情況可否以公告代替書面通知？【執行要點第八 

      點（四）】 

（1） 通知戊之戶籍地結果查無此人。 

（2） 通知已遷出國外之己，就其除戶地址通知，結果查無此人。 

（3） 通知未在國內設籍之庚，就其登記簿之美國住址通知，結果查無此

人。 

十六、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙想通知丁戊，但戶籍地查無此人， 

      甲乙丙可否在村辦公室處公告代替通知？或需以登報方式辦理？又公 

      告後經過幾天發生效力？【執行要點第八點（五）】 

十七、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲依土 34-1 出售 A地，且併同甲 

      單有之 B地併同出售，此時甲乙丙通知丁戊應包含哪些內容？【執行 

      要點第八點（六）】 

十八、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲依土 34-1 出售 A地時，發現 

      戊已死亡，繼承人為庚辛，此時甲乙丙丁應通知誰？ 

      又如戊死亡無人繼承，甲乙丙丁又應如何處理通知事宜？【執行要點 

      第八點（七）】 

十九、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲依土 34-1 出售 A地，並委任 

      地政士辛代為處理，問存證信函的通知人及代理人應如何表達？應否 

      出具特別授權書？【執行要點第八點（八）】 

二十、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，問甲乙丙應如 

      何切結？應否檢附通知之存證信函？登記申請書及契約書如何表達？   

      【執行要點第九點（一）】 
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二十一、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，對丁戊應受 

        領之價金應如何處理？甲乙丙應作何切結？【執行要點第九點（二）】 

二十二、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地時，發現戊己 

        死亡，甲乙丙應否查出戊之繼承人，幫戊辦理繼承登記後才能繼續辦 

        多數決出售？【執行要點第九點（三）】 

二十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地，發現戊已 

        死亡，其繼承人為辛壬，經通知辛壬受領價金，辛壬如表示欲受領 

        ，應準備哪些文件？【執行要點第九點（四）】 

二十四、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，此時增值稅 

        應如何申報？甲乙丙有無義務為丁戊繳稅？【執行要點第九點（五）】 

二十五、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地時，發現戊 

        之持分 1/5 被查封，此時甲乙丙丁如何處理？【執行要點第九點（六 

         ）第一款、第二款】 

二十六、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地時，發現戊 

        之持分 1/5 設定了預告登記予請求權人辛，日後預約出賣予辛，此 

        時甲乙丙丁應如何處理？【執行要點第九點（六）第 3款】 

二十七、甲乙丙共有 A地各 1/3，面積 3000 ㎡，A地公告現值 12000 元/㎡， 

        甲乙丁共有 B地各 1/3，面積 900 ㎡，公告現值 9000 元/㎡，甲乙二 

        人欲發動多數決標示合併，問：甲乙丙丁之權利範圍如何決定？ 

        【執行要點第九點（七）】 

二十八、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地，關於通知 

        戊之實際住居所、確依土地法 34條之 1第 1項到第 3項規定辦理及 

        受領對價或補償部分，應如何以切結書表達？【執行要點第十點】 

二十九、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙丁以多數決將 A地出售予庚， 

        因戊不願受領，此時應由何人幫戊辦理提存？【執行要點第十一點（一）】 

三十、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決將 A地出售，但戊之戶 

      籍地址為「台中州北斗郡溪心寮 100 番地」，此時應如何辦理提存？ 

      【執行要點第十一點（二）】 

三十一、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲以多數決出售 A地，發現戊 

        之戶籍住址為「台中州北斗郡溪心寮 100 番地」，請依下列情況判斷 

        應如何辦理提存：【執行要點第十一點（三）】 

（1） 查無戊死亡記事之戶籍。 

（2） 查到戊已死亡，繼承人為庚辛。 

（3） 查到戊已死亡，但無繼承人。 

（4） 查到戊有失蹤報案單，財產管理人為庚。 

三十二、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決出售時，發現戊已死亡 
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        ，故以戊之繼承人辛、壬辦理提存，此時對戊死亡時之遺產稅應如 

        何交待？【執行要點第十一點（四）】 

三十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙依多數決出售 A地時，丁戊有無 

        優購權？請依下列情況判斷優購權之範圍：【執行要點第十二點第一項 

        、第三項】 

（1） 丁戊均主張優購。 

（2） 丁主張優購，戊未主張。 

三十四、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲乙丙共有 B地各 1/3，甲單有 C地全部， 

        今甲乙二人同意將 A、B二地以多數決併同 C地一起出售，問下列情 

        況如何判斷優購權：【執行要點第十二點第二項（一）】 

        (1)丙主張 A、B、C三筆均優購。 

        (2)丙主張優購買 A、B，不買 C地。 

        (3)丙主張優購買 A地，不買 B、C地。 

三十五、甲乙丙共有 A地耕地各 1/3，上有甲興建之 B農舍全部，今甲乙二人 

        發動多數決出售 A地，併同甲之 B農舍一起出售，問：丙可否拒絕 

        購買沒有持分之 B農舍，只買有持分之 A地？【執行要點第十二點 

        第二項（二）】 

三十六、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲乙二人以多數決設定地上權予庚，登記完 

        畢後甲乙二人再以多數決欲出售 A地予戊，問：此時未會同共有人 

        丙及地上權人庚，誰之優先購買權先適用？【執行要點第十二點第 

        四項】 

三十七、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決出售 A地時，戊在接 

        到出賣通知後有幾天的時間可以考慮優先購買權？主張優購權之通 

        知是在期限屆滿前寄出即可，或須到達甲乙丙三人？【執行要點第 

        十三點（一）】 

三十八、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決出售 A地，因為戊遷 

        出國外，對除戶地址之通知亦無人受領，此時甲乙丙丁應否聲請公 

        示送達，或可直接登報代替通知？【執行要點第十三點（二）】 

三十九、甲乙丙共有區分所有建物之 A專有部分各 1/3，對 B基地持分各 1/100 

        ，今甲乙欲以多數決出售 A專有＋B基地，問：B基地之其他共有人 

        戊有無持分優購權？【執行要點第十三點（三）】 

四十、甲乙丙共有區分所有建物之 A專有部分各 1/3，對 B基地持分各 1/100 

      ，今甲欲出售 A專有持分 1/3＋B基地持分 1/100 予他人，問：乙丙有 

      無優購權？【執行要點第十三點（四）】 

四十一、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲出售其 1/3 時並未通知乙丙是否優購， 

        問：此時乙丙二人可否主張塗銷甲之買賣移轉登記，或主張損害賠償？ 
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        【執行要點第十三點（五）】 

四十二、請依下列情況分別判斷優購權之先後： 

（1） A 地為甲乙丙共有各 1/3，共同出租予丁興建房屋，甲欲出售 

持分 1/3 時，乙丙之優購權與丁之優購權誰先適用？【執行要點

第十三點（六）】 

（2） 有一棟區分所有建物，專有部分有 A、B、C三戶，分別為甲乙 

丙所有，但基地 D為丁乙丙所有各 1/3，丁欲出售 D基地 1/3 時，

甲及乙丙均主張優購，誰先適用？ 

（3） 有一棟區分所有建物，專有部分有 A、B、C三戶，A戶為甲辛 

共有各 1/2，B戶為乙所有，C戶為丙所有，D基地為丁乙丙所有

各 1/3，今甲欲出售 A戶 1/2 時，辛及丁之優購權，誰先適用？ 

四十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地時，發現戊 

        之持分 1/5 被查封，此時戊可否主張優先購買權？【執行要點第十三 

        點（七）】 

四十四、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲之持分 1/3 被法院拍賣，由丁得標，丁向 

        地政機關申請辦理拍賣所有權移轉時，應否檢附優購權人放棄優購 

        權切結書？【執行要點第十三點（八）】 

四十五、請分析下列優購權情況如何處理？【執行要點第十三點（九）】 

（1） 甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，戊出售其 1/5 予丁時，甲乙丙是 

否有優購權？ 

（2） 甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，戊出售其 1/5 予第三人庚時，甲 

乙丙同時主張優購，應如何處理？ 

四十六、甲乙丙丁戊公同共有 A地全部，今甲乙丙多數決出售 A地時，丁戊 

         二人主張優先購買，問其比例如何決定？【執行要點第十三點（十）】 

四十七、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲欲出售其持分 1/5 時，應如何檢討切 

         結書敘述優購權之情形？【執行要點第十三點（十一）】 

四十八、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲乙丙共有 B地各 1/3，甲單有 C地全部， 

        請依下列情況判斷地政機關能否駁回買賣案件：【執行要點第十四點】 

（1） 甲乙以多數決出售 A地，丙主張在期限內有主張優先購買權並 

提示存證信函。 

（2） 甲乙將 A、B二地多數決出售併同 C地全部一起出售，丙主張 

甲乙通知時沒有標明各宗土地價金。 

（3） 甲乙以多數決出售 A地，丙主張地上物及整合費用之補償不合理 

，並向法院起訴。 

（4） 甲乙將 A、B二地多數決出售，丙主張甲乙通知之地址並非丙 

之實際住居所。 
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（5） 甲乙將 A地多數決出售，優購權通知丙之戶籍地遭招領逾期退回 

，甲乙主張是丙之實際住居所故通知有效，其優購權已超過 15

日視為放棄，丙持反對意見並向法院起訴。 
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前言： 

土地法 34 條之 1之執行，向來是共有土地利用中一個相當重要的工具，所以研

究不動產多數決出售之從業人員，一定要研究基本子法，就是「土地法 34條之

1執行要點」，本文擬從逐條分析之角度，解析上開執行要點，把每一條之精髓

逐一搭配圖示去分析，包含最新修正之條文，期待能使實際執行之地政士，能

從中獲得了解與啟發。 
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內文： 

一、甲乙丙丁共有 A地，甲乙丙欲依土地法 34 條之 1出售 A地的 3/4，殘餘 

1/4，是否可行？又如果甲乙丙先發動多數決標示分割出 A1＋A2，再 

    多數決出售 A1，A2不出售，是否可行？ 

 

【圖示】： 

  圖一 
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  圖二 
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【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第一點： 

依土地法第三十四條之一（以下簡稱本法條）第一項規定，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。 

【提示】： 

1.多數決出售原則上只能就整筆土地出售，不能夠出售部分持分，再殘餘一 

些持分。 

2.如果是標示分割出幾筆地號，再就部份地號多數決出售，部分地號不出售 

  ，這樣可以。 
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二、甲死亡後，A地由繼承人乙丙丁戊繼承為公同共有，乙丙丁三人可否發動 

    土 34-1 依照應繼分計算來多數決出售土地？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲死亡 乙丙丁

庚
可否依土34-1出售？

甲 乙丙丁戊

繼承為公同共有

A地 A地

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第二點： 

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。 

 

【提示】： 

公同共有還是可以適用多數決出售，應該要製作繼承系統表，來判斷應繼分，

作為計算之標準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



11 
 

三、甲乙丙丁共有 A地，因無法全體協議同意分割，甲乙丙三人可否依土地 

     法 34 條之 1多數決同意分割共有物？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙

可否依土34-1 A1 A2 A3 A4

甲乙丙丁 共有物分割？ 甲 乙 丙 丁

A地

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第三點第一項： 

本法條第一項所定處分，以有償讓與為限，不包括信託行為、交換所有權及共

有物分割；所定變更，以有償或不影響他共有人之利益為限；所定設定地上權、

農育權、不動產役權或典權，以有償為限。 

 

【提示】： 

多數決處分會因為法律關係之不同，而針對特定法律行為明定不予適用，最常

見就是贈與、信託、共有物分割、交換。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



12 
 

四、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙丁依土地法 34條之 1將 A地全部 

    出售予甲取得，是否可行？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

甲

可否依34-1

甲 乙 丙 丁 戊 出售予同意之共有人之一

未會同

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第三點第二項： 

前項有償讓與之處分行為，共有人除依本法條規定優先購買外，不得為受讓人。 

 

【提示】： 

1.多數決出售時，承買人不可以是同意的共有人之一，否則會有違反自己代 

理禁止的問題。 

2.有時共有人會刻意設計一位同意的共有人當買方，想要排除其他未會同共 

  有人之優購，因為此條之限制，故不可行。 
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五、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙丁依多數決將 A地設定地上權予第 

    三人庚，登記簿應做何註記？其涵義為何？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚
可否依34-1

甲 乙 丙 丁 戊 設定地上權

①此時應如何註記？

②其涵義為何？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第四點： 

依本法條第一項設定之地上權或典權，應於土地登記簿其他登記事項欄註記「本

地上權或典權係依土地法第三十四條之一規定設定」。 

前項註記，於辦理地上權讓與或典權轉典時，應予轉載。 

 

【提示】： 

為了怕案件銷毀，日後無法判斷該地上權係經多數決同意設定或全體同意設定，

影響到多數決出售時未會同共有人優購權先後之判斷，故發明了加註規定。 
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六、A地為自然人甲乙丙丁各 1/6，國有部分 1/6，台南市有 1/6，甲乙丙丁 

    是否有權利發動土地法 34條之 1出售整筆土地？程序上應注意什麼？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙丁

庚
依土34-1出售

甲乙丙丁各

  國有

台南市

①公私共有之土地，可否由私人多數決出售？

②程序上應注意什麼？

A地

�

 

�

 
�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第五點： 

共有土地或建物為公私共有者，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。但公有部分為直轄市或縣（市）有時，

其管理機關於接獲部分共有人之通知後， 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。 

 

【提示】： 

1.公私共有仍可適用土地法 34條之 1，發動方可寄存證信函給國有財產署或 

其他公法人管理機關。 

2.公部門如願受領價金，會提示帳號供匯款並出具公文證明已受領，否則也 

  可以為其提存。 
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七、甲乙丙丁共有 A地一筆各 1/4，甲乙丙戊共有 B地一筆各 1/4，今甲乙丙 

    三人同意可否辦理標示合併及分割？應否寄存證信函通知丁、戊並等待 

    15 日？又何謂多數決界址調整及調整地形？ 

 

【圖示】： 

 

    

甲乙丙

A地 B地
三人同意

甲 乙 丙 丁 甲 乙 丙 戊

①甲乙丙三人同意可否多數決辦理標示合併及分割？

②應否寄存證信函通知丁、戊？應否等待15日？

③又何謂多數決界址調整及調整地形？

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

A地 B地

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第六點第一項： 

共有土地或建物標示之分割、合併、界址調整及調整地形，有本法條之適用。 

 

【提示】： 

1.多數決可適用標示合併或標示分割。 

2.標示合併或分割並非權利變更登記，未會同共有人無優先購買權，所以只 

  要盡到通知義務即可，不用等待 15日。 

3.多數決界址調整是將曲折之地籍線調整帄直之謂。 

4.多數決調整地形是依建築法 44條、45 條規定配合留設給足夠畸零地興建建 

  物之面積之謂。 
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八、甲乙丙丁共有 A地一筆各 1/4，甲乙丙戊共有 B地一筆各 1/4，今 A地之 

    甲乙及 B地之甲乙戊同意下，可否辦理多數決合併？ 

 

【圖示】： 

 

     

標示合併

Aˊ

甲 乙 丙 丁 甲 乙 丙 戊

A地之甲乙＋B地之甲乙戊同意，可否多數決標示合併？

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

A地 B地

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第六點第二項： 

二宗以上所有權人不相同之共有土地或建物，依本法條規定申請合併，應由各

宗土地或建物之共有人分別依本法條規定辦理。 

 

【提示】： 

多數決可以辦理標示合併，應依各筆土地分別判斷是否足夠比例。 
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九、甲乙丙丁共有 A地，甲 1/3、乙 1/3、丙 1/6、丁 1/6，在甲、乙同意之 

    情況下，可否多數決出售 A地？ 

    又如 A地為甲乙丙各 1/3，甲乙原欲以多數決出售 A地，訂約後發現丙已 

    死亡，繼承人為丁戊，此時甲乙是否仍可再以土 34-1 出售？ 

 

【圖示】： 

  圖一 

 

      

    甲乙

庚
可否多數決出售？

甲 乙 丙 丁

A地

�

 

�

 

�

 

�

 
 

 

  圖二 

 

      

甲乙

庚
多數決出售？

甲 乙 丙 亡

繼承人丁戊

在丙死亡的情況下，甲乙可否

多數決出售A地？

A地

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第七點第一項： 

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，
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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。 

 

【提示】： 

1.多數決出售計算是否超過比例時，不包含本數，應超過 1/2 或 2/3。 

2.發現共有人如有死亡，得以契約向戶政機關查明繼承人再加以通知，不需 

  為其辦理繼承登記。 
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十、甲單有 A地，死亡後由繼承人配偶乙及子女丙丁戊己登記為公同共有， 

    問：在乙丙丁之同意下，可否多數決出售 A地？ 

【圖示】： 

 

      

甲死亡 乙丙丁

庚
可否依土34-1出售？

甲單有 配偶乙＋

子女丙丁戊己

公同共有

A地 A地

 
   

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第七點第二項： 

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，其比例視為不明，推定為均等。 

 

【提示】： 

公同共有狀態下仍可多數決出售土地，應依共有人數及應繼分計算，需注意民

法 1144 條關於應繼分之判斷標準。 
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十一、A地為甲乙丙各 1/3，丙死亡後由戊己庚公同共有，問下列情況可否多數 

      決出售 A地？ 

（1） 甲乙戊己同意。 

（2） 甲乙戊同意。 

（3） 如果丙死亡後繼承人為甲戊己公同共有，甲乙同意。 

（4） 如果丙死亡後繼承人為甲戊己公同共有，甲乙戊同意。 

【圖示】： 

  圖一 

      

多數決出售

庚

甲 乙 丙 亡

戊己庚公同共有

下列情況可否多數決出售？

①甲乙戊己同意。

②甲乙戊同意。

A地

�

 

�

 

�

 

 
 

圖二 

      

多數決出售

庚

甲 乙 丙 亡

甲戊己公同共有

下列情況可否多數決出售？

①甲乙同意。

②甲乙戊同意。

A地

�

 

�

 

�
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【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第七點第三項： 

分別共有與公同共有併存之土地或建物，部分公同共有人已符合本法條第一項

規定，且另有分別共有之共有人同意者，於計算共有人數及其應有部分時，該

公同共有部分，以同意之人數及其潛在應有部分併入計算。同意之分別共有人

與公同共有人有部分相同者，不重複計算該同意人數。 

 

【提示】： 

1. 分別共有跟公同共有併存之情況下，應注意先判斷公同共有之同意人及應 

繼分有無超過比例，再將同意人之人數與應繼分，與同意之分別共有人結盟，

加計其人數及持分。 

2.如果公同共有的部分，其人數及應繼分沒有超過比例，那就一個人都不能 

  計算，只能算分別共有人的部分。 

3.共有人死亡，如果部分繼承人想要出售，應注意： 

  (1)需辦至公同共有的狀態，才能會同出售。 

  (2)該公同共有的部分，同意人及應繼分需超過比例，才能跟分別共有人 

     結盟。 

  (3)如果沒辦法超過比例，沒辦公同共有登記也沒關係，因為反正不能拿出 

     來計算。 

  (4)對公同共有之部分，如果不能配合全部同意，就不能就未超過比例而願意 

     出售之公同共有人發給價金，否則會有違法代為分割遺產之問題。 
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十二、甲乙丙共有 A地各 1/3，今甲乙欲以多數決出售 A地，地政機關認為甲 

      乙通知丙之日期係在訂約後，不符合先行通知之意旨，是否有理由？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙

庚
多數決出售

甲 乙 丙

①立約日112年9月9日

②甲乙通知丙112年9月12日

③地政認為通知日在後，不符合

   先行通知之意旨，是否有理由？

A地

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（一）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，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、變更或設定負擔前，應先行通知他共 

有人。 

 

【提示】： 

訂立債權契約（買賣契約）後才能夠確定標的物及金額及相關內容，故通知未

會同共有人之時間點應在訂約之後。 
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十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙欲依土地法 34-1 多數決出售 A地，  

     發現丁最後之戶籍顯示遷出國外，戊則無台灣地址，未於台灣設籍，只 

      顯示登記簿之美國住址，此時應如何通知？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙通知丁、戊。

②丁之戶籍為遷出國外，戊未在台灣設籍，

   無台灣住址，登記簿為美國住址。

③應如何通知？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（二）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(二) 書面通知應以雙掛號之通知書或郵局存證信函，送達他共有人之戶籍地址 

；如為法人或非法人團體，應送達其事務所或營業所地址。但他共有人已

遷出國外或無戶籍者，依第四款第二目或第三目規定辦理。 

 

【提示】： 

土 34-1 第 2項送達之架構分析 

1.原則：查出未會同共有人之戶籍地址來通知。 

2.例外：沒有戶籍地或戶籍地有瑕疵 

  (1)遷出國外或喪失國籍：就除戶地址通知。 

  (2)國內無戶籍：例如在美國出生，台灣未設籍，就可對登記簿住址通知。 

3.通知時招領逾期或查無此人被退回 

  (1)知道受通知人實際之住居所，可以就已知之住居所通知，並切結受通知 

     之處所確實是實際住居所。 

  (2)不知道受通知人實際之住居所，就直接登報公告並切結不知通知人實際 

     之住居所。登報後要滿 20日才發生效力。 
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十四、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲依土 34-1 出售 A地，但丁之戶籍 

      地顯示查無此人，戊則未居住在戶籍地，請依下列情況分析： 

（1） 甲乙丙確知丁、戊之實際住居所，此時應如何處理？ 

（2） 甲乙丙不知丁、戊其他住居所，此時應如何處理？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙欲通知丁、戊。

②丁之戶籍地回函查無此人，

   戊未居住戶籍地。

③如果甲乙丙知道丁、戊之實際住居所，應如何處理？

④如果甲乙丙不知丁、戊之實際住居所，應如何處理？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（三）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(三) 他共有人之戶籍地址無法送達、有戶籍法第五十條戶籍暫遷至戶政事務所  

情形或部分共有人已確知他共有人未居住於戶籍地而能依實際住居所送

達者，應就其實際住居所通知，並由部分共有人於登記申請書適當欄記明

「他共有人受通知之處所確係實際住居所，如有不實願負法律責任。」無

法知悉他共有人實際住居所者，部分共有人應於登記申請書適當欄記明

「義務人確不知悉他共有人實際住居所，如有不實願負法律責任。」。 

 

【提示】： 

對未會同共有人如果依戶籍地通知不到，可以嘗詴通知已知悉之實際住居所，

如果通知到了，就可以切結通知之住所確實是實際住居所。假設不知實際住哪

裡，就直接登報代替通知，但也要切結確實不知悉實際住居所。 
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十五、甲乙丙丁戊己庚共有 A地各 1/7，甲乙丙丁欲依土地法 34條之 1多數 

      決出售 A地，問下列情況可否以公告代替書面通知？ 

（1） 通知戊之戶籍地結果查無此人。 

（2） 通知已遷出國外之己，就其除戶地址通知，結果查無此人。 

（3） 通知未在國內設籍之庚，就其登記簿之美國住址通知，結果查無此

人。 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙丁

辛

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊 己 庚

①甲乙丙丁欲通知戊己庚。

②戊之戶籍地查無此人，已遷出國外，就其除戶地址

  通知查無此人，庚在國內未設籍，就其美國住址通

  知查無此人。

③甲乙丙丁可否登報代替通知？

A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（四）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(四) 不能以書面通知而以公告代替者，以下列情形為限：  

1.他共有人住所不明或依前二款規定通知無法送達。 

2.他共有人戶籍資料載有遷出國外或喪失國籍之記事，部分共有人就除戶 

       地址通知無法送達且已依前款規定辦理。 

     3.他共有人於臺灣地區無戶籍，部分共有人就土地或建物登記簿地址通 

       知無法送達且已依前款規定辦理。 

 

【提示】： 

此次之修正，以公告代替通知之條件趨於嚴格，必須成就條文所規定之態樣才

能夠執行登報。 
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十六、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙想通知丁戊，但戶籍地查無此人， 

      甲乙丙可否在村辦公室處公告代替通知？或需以登報方式辦理？又公 

      告後經過幾天發生效力？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙欲通知丁、戊。

②但戶籍地查無此人。

③甲乙丙可否在村辦公處公告？

   或需登報？

④要經過幾天生效？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（五）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(五) 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，並自布告之日或登報最後登載日起，

經二十日發生通知效力。 

 

【提示】： 

公告的方式有二種，一是經村里長簽證後在村里辦公處公告（張貼），一是在公

開發行之報紙刊登。這次的修正加上公告後要滿 20 日才發生送達效力的規定，

所以申請登記之時間會延長。 
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十七、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲依土 34-1 出售 A地，且併同甲 

      單有之 B地併同出售，此時甲乙丙通知丁戊應包含哪些內容？ 

 

【圖示】： 

 

   甲乙丙

＋ 庚
多數決出售A+B

甲 乙 丙 丁 戊   甲單有

①甲乙丙多數決出售A地＋甲併同出售B地。

②甲乙丙通知丁戊之存證信函應包含哪些內容才合法？

   A地    B地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（六）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(六) 通知或公告之內容應記明土地或建物標示、處分、變更或設定方式、價 

金分配、償付方法及期限、受通知人與通知人之姓名、名稱、住所、事務

所或營業所及其他事項。數宗土地或建物併同出賣時，應另分別記明各宗

土地或建物之價金分配。 

 

【提示】： 

共有之土地多數決出售時，如果搭售其他土地，使得未會同共有人在某些土地

有持分，某些土地無持分，為了要讓未會同共有人有權利可以選擇只買他有持

分的那筆，法條規定必須將各筆土地之出售價格，分別記明，否則未會同共有

人有權利向地政異議，駁回買賣之申請。 
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十八、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲依土 34-1 出售 A地時，發現 

      戊已死亡，繼承人為庚辛，此時甲乙丙丁應通知誰？ 

      又如戊死亡無人繼承，甲乙丙丁又應如何處理通知事宜？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊 亡

繼承人庚辛

①甲乙丙欲通知戊時，發現戊已死亡，

   調查出繼承人為庚辛。

②甲乙丙丁應通知戊或庚辛？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（七）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(七)他共有人已死亡者，應以其繼承人或遺產管理人為通知或公告之對象。 

 

【提示】： 

多數決出售時，如果發現共有人已死亡，就要調查出繼承人來通知，倘設是無

人繼承，那就要通知遺產管理人，如果遺產管理人還沒有選任或指定，應該要

先選任或指定（親屬會議或法院），程序上會比較冗長。 
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十九、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲依土 34-1 出售 A地，並委任 

      地政士辛代為處理，問存證信函的通知人及代理人應如何表達？應否 

      出具特別授權書？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙丁委任地政士辛代為處理通知事宜。

②存證信函的通知人及代理人如何表達？

③應否出示特別授權書？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第八點（八）： 

本法條第二項所定事先、書面通知與公告，其方式及內容，依下列規定： 

(八)委託他人代為事先通知，其委託行為無須特別授權。 

 

【提示】： 

存證信函的寄件人就是欲出賣的共有人，如果人數太多，可以用附表。收件人

就是未會同之共有人，人數太多也可以用附表。通常在寄存證信函的內容中，

應列明通知人及受通知人，通知人之下方可列明代理人〇〇〇地政士，藉以表

達是本案之受任人，無須付特別授權書。 
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二十、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，問甲乙丙應如 

      何切結？應否檢附通知之存證信函？登記申請書及契約書如何表達？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙依土34-1出售，案件上應如何切結？

②應否檢附通知之存證信函？

③登記申請書及契約書應如何列明共有人？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（一）： 

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) 部分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； 通知或公告之內容，除受通知人姓名、名

稱與住所、事務所或營業所及通知人之姓名、土地或建物標示外，登記機

關無須審查。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，部分共有人應代他

共有人申請登記。 

 

【提示】： 

1.土 34-1 切結語： 

  (1)確依土地法 34 條之 1第 1項至第 3項規定辦理。 

  (2)受領之對價或補償如有錯誤願負法律責任。 

  (3)紙本切結書：關於優購權通知。 

2.登記申請書要列明全體共有人，不管有同意還是沒同意的都列明，不同意 

  的可以括號加註一下是未會同共有人。 
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二十一、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，對丁戊應受 

        領之價金應如何處理？甲乙丙應作何切結？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙對丁戊應領之價金如何處理？

②對價金應如何切結？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（二）： 

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： 

(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。 

 

【提示】： 

對未會同共有人應受領之價金，應先通知是否受領，如果期限內不領才可以提

存。申請登記時要由出賣人切結受領之對價或補償如有錯誤願負法律責任。 
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二十二、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地時，發現戊已 

        死亡，甲乙丙應否查出戊之繼承人，幫戊辦理繼承登記後才能繼續辦 

        多數決出售？ 

 

【圖示】： 

 

     

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

已死亡

①甲乙丙欲多數決出售A地，發現戊已死亡。

②甲乙丙應否查出戊之繼承人，並為戊申辦

    繼承登記後始得出售？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（三）： 

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： 

(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。 

 

【提示】： 

不用先幫未會同共有人辦繼承，只要查出繼承人來通知就可以了。 
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二十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地，發現戊已 

        死亡，其繼承人為辛壬，經通知辛壬受領價金，辛壬如表示欲受領 

        ，應準備哪些文件？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

已死亡

①甲乙丙欲多數決出售A地，發現戊已死亡，

   查出其繼承人為辛壬。

②經通知辛壬表示願受領價金。

③辛壬應準備哪些文件？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（四）： 

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： 

(四) 依本法條第三項規定提出他共有人應得之對價或補償已為其繼承人受領 

或為其提存之證明時，應檢附土地登記規則第一百十九條規定之文件，其

中繼承系統表應由部分共有人全體記明如有遺漏或錯誤致他人受損害者，

申請人願負法律責任字樣。 

 

【提示】： 

以繼承人身分受領價金，代表遺產稅還沒有申報，受領時應檢附受領證明書、

繼承系統表、死亡除戶謄本、現戶戶籍謄本、遺產稅證明書等文件。 
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二十四、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，此時增值稅 

        應如何申報？甲乙丙有無義務為丁戊繳稅？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙如何申報增值稅？

②應否為丁戊代申報代繳稅？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（五）： 

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： 

(五) 依本法條規定移轉、設定典權或調處分割共有物時，得由部分共有人申 

報土地移轉現值。但申報人應繳清該土地應納之土地增值稅及有關稅費後，

始得申辦土地權利變更登記。 

 

【提示】： 

1.未會同人之增值稅應由出售之共有人代理申報、代為繳稅後，再從提存之 

  金額中扣除。 

2.如果是農業用地，出售之共有人可以申請整筆土地之農用證明，代他共有 

  人申請不課徵增值稅，但這是出售共有人之選擇，如果不願代為申請不課徵 

  ，那未會同共有人又沒有自己申請，就要繳稅。 
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二十五、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地時，發現戊 

        之持分 1/5 被查封，此時甲乙丙丁如何處理？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

有查封，債權人辛

①甲乙丙欲多數決出售A地，發現

   未會同共有人戊有查封。

②甲乙丙是否仍可發動土地法34-1？

③查封是否會影響多數決出售？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（六）第 1款、第 2款： 

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： 

(六)他共有人之應有部分經限制登記者，應依下列規定辦理： 

    1.他共有人之應有部分經法院或法務部行政執行署所屬行政執行分署（ 

      以下簡稱行政執行分署）囑託查封、假扣押、假處分、暫時處分、破 

      產登記或因法院裁定而為清算登記者，登記機關應依土地登記規則第 

      一百四十一條規定徵詢原囑託或裁定機關查明有無妨礙禁止處分之登 

      記情形，無礙執行效果者，應予受理登記，並將原查封、假扣押、假 

      處分、暫時處分、破產登記或法院裁定開始清算程序事項予以轉載， 

      登記完畢後通知原囑託或裁定機關及債權人； 有礙執行效果者，應以 

      書面敘明理由及法令依據，駁回登記之申請。 

    2.他共有人之應有部分經有關機關依法律囑託禁止處分登記者，登記機 

      關應洽原囑託機關意見後，依前目規定辦理。 
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【提示】： 

1.共有人之持分有查封，不可以當會同出售之共有人，案件在送進地政後， 

  應由地政行文給法院詢問意見，如果法院認為沒有影響查封，那案件就能 

  辦理。反之，如果認為有影響，案件就不能辦。 

2.法院會同意的機會是，如果在提存時將查封字號轉載至提存書，對查封之 

  債權人比較有機會認定沒影響。 
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二十六、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地時，發現戊 

        之持分 1/5 設定了預告登記予請求權人辛，日後預約出賣予辛，此 

        時甲乙丙丁應如何處理？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

有預告登記，預約出賣予請求權人辛

①甲乙丙丁欲多數決出售A地，發現未會同共有人戊

   設定預告登記，預約出賣予請求人辛。

②甲乙丙丁是否仍可發動土地法34-1？

③預告登記是否會影響多數決出售？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（六）第 3款： 

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： 

(六)他共有人之應有部分經限制登記者，應依下列規定辦理： 

    3.他共有人之應有部分經預告登記且涉及對價或補償者，應提出該共有 

      人已受領與經原預告登記請求權人同意之證明文件及印鑑證明；為該 

      共有人提存者，應提出已於提存書對待給付之標的及其他受取提存物 

      所附之要件欄內記明提存物受取人領取提存物時，須檢附預告登記請 

      求權人同意之證明文件及印鑑證明。登記機關應逕予塗銷該預告登記 

      ，於登記完畢後通知預告登記請求權人。 

 

【提示】： 

預告登記基本上不能擋 34條之 1，只要在提存時將預告登記轉載至提存書，註

明請求權人同意才可以領取，這樣地政在登記完畢後就會把預告登記塗銷了。 
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二十七、甲乙丙共有 A地各 1/3，面積 3000 ㎡，A地公告現值 12000 元/㎡， 

        甲乙丁共有 B地各 1/3，面積 900 ㎡，公告現值 9000 元/㎡，甲乙二 

        人欲發動多數決標示合併，問：甲乙丙丁之權利範圍如何決定？ 

 

【圖示】： 

     

甲乙

Aˊ
多數決標示合併

 甲  乙  丙  甲  乙  丁

①甲乙欲發動多數決合併A、B二地。

②A地公告現值12000元╱㎡，B地公告現值9000╱㎡。

③合併後甲乙丙丁之權利範圍如何決定？

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

A地 B地

3000㎡ 900㎡

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第九點（七）： 

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： 

（七）申請合併之共有土地地價不一者，合併後各共有人之權利範圍，應以合 

併前各共有人所有土地之地價與各宗土地總地價之和之比計算，並不得影

響原設定之他項權利。 

 

【提示】： 

1.多數決合併應按各共有人之公告現值比例決定權利範圍，不用檢討權利範 

  圍協議書。 

2.本案合併後，甲與乙之權利範圍為 1470/4410，丙為 1200/4410， 

  丁為 270/4410。 
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二十八、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙欲多數決出售 A地，關於通知 

        丁戊之實際住居所、確依土地法 34條之 1第 1項到第 3項規定辦理及 

        受領對價或補償部分，應如何以切結書表達？ 

 

【圖示】： 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

關於下列事項應如何切結？

①通知丁戊實際住居所。

②依土地法34條之1第1項至第3項規定辦理。

③丁戊應受領之對價或補償

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十點： 

部分共有人依第八點第三款、前點第一款或第二款規定應於登記申請書適當 

欄記明之事項，得以附具切結書方式為之。 

 

【提示】： 

這次的修正發現登記申請書備註欄的欄位太小，所以如果切結語寫不下，可以

用切結書的方式處理。 
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二十九、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，今甲乙丙丁以多數決將 A地出售予庚， 

        因戊不願受領，此時應由何人幫戊辦理提存？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙丁通知戊是否受領價金。

②戊沒有回應。

③應由何人為戊辦理提存？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十一點（一）： 

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。 

 

【提示】： 

1.提存人只要任何一個要出售的共有人擔任即可。 

2.通知優購權時則要全部同意出售的人當通知人，缺一不可。 
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三十、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決將 A地出售，但戊之戶 

      籍地址為「台中州北斗郡溪心寮 100 番地」，此時應如何辦理提存？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙丁欲通知戊是否受領價金。

②但戊之戶籍住址為「台中州北斗郡溪心寮100番地」。

③甲乙丙丁如何為戊辦理提存？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十一點（二）： 

依本法條第三項規定辦理提存之方式如下： 

(二)他共有人之住所為日據時期之番地，可以該番地所查對之現在住所向法 

    院辦理提存。 

 

【提示】： 

日據時期的番地號住址可以向戶政機關查詢現在的住址作為通知依據，但事實

上戶政也查不到，所以最後應該會進入公告程序，要視法院的要求，有可能補

登報就好，也有可能要求公示送達。 
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三十一、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲以多數決出售 A地，發現戊 

        之戶籍住址為「台中州北斗郡溪心寮 100 番地」，請依下列情況判斷 

        應如何辦理提存： 

（1） 查無戊死亡記事之戶籍。 

（2） 查到戊已死亡，繼承人為庚辛。 

（3） 查到戊已死亡，但無繼承人。 

（4） 查到戊有失蹤報案單，財產管理人為庚。 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

己

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙丁欲通知多數決出售A地，發現戊之戶籍

   住址為「台中州北斗郡溪心寮100番地」。

②請判斷下列情況如何為戊提存：

    1.查無戊死亡記事之戶籍。

    2.查到戊已死亡，繼承人為庚辛。

    3.查到戊已死亡，但無繼承人。

    4.查到戊有失蹤報案單，財產管理人為庚。

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十一點（三）： 

依本法條第三項規定辦理提存之方式如下： 

(三)他共有人之住所不詳，經舉證客觀上仍無法查明時，依下列方式辦理： 

    1.他共有人確尚生存者，部分共有人可以該他共有人為受取權人，辦理提 

      存，並依提存法規定辦理。 

    2.他共有人已死亡者，應以其繼承人為清償或辦理提存之對象。 

    3.他共有人已死亡而其繼承人之有無不明者，則應依民法第一千一百七 

      十七條選定之遺產管理人或依民法第一千一百七十八條第二項選任之 

      遺產管理人為清償或辦理提存之對象。 
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    4.他共有人行蹤不明而未受死亡宣告者，可依民法第十條、家事事件法 

      第一百四十三條第一項、第二項所定財產管理人為清償或辦理提存之 

      對象。 

 

【提示】： 

登記上之共有人，如果是日據時期番地號，應屬於住所不詳，應該進一步向戶

政清查生死狀況及繼承人資料或遺產管理人或失蹤人之財產管理人，來續行提

存事宜。 
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三十二、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決出售時，發現戊已死亡 

        ，故以戊之繼承人辛、壬辦理提存，此時對戊死亡時之遺產稅應如 

        何交待？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

已死亡，繼承人辛壬

①甲乙丙丁欲多數決出售A地，發現戊已死亡。

②以繼承人辛壬為受領權人辦理提存時，

   遺產稅部分應在提存書做什麼加註？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十一點（四）： 

依本法條第三項規定辦理提存之方式如下： 

(四)以他共有人之繼承人為提存對象時，應依提存法第二十一條規定在提存 

    書領取提存物所附條件欄內記明相關被繼承人姓名及提存物受取人領取 

    提存物時，應依遺產及贈與稅法第四十二條檢附遺產稅繳清證明書、免 

    稅證明書、同意移轉證明書、不計入遺產總額證明書、逾核課期間證明 

    書或逾徵收期間證明書。 

 

【提示】： 

提存時如果是以未辦理繼承之繼承人為對象，代表遺產稅沒有申報，務必註記

在提存書上，以防止逃漏遺產稅。 
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三十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙依多數決出售 A地時，丁戊有無 

        優購權？請依下列情況判斷優購權之範圍： 

（1） 丁戊均主張優購。 

（2） 丁主張優購，戊未主張。 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙欲多數決出售A地。

②請依下列情況判斷優購權之範圍：

    1.丁戊均主張優購。

    2.丁主張優購，戊未主張。

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十二點第一項、第三項： 

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。 

多人主張優先購買權時，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。 

 

【提示】： 

多數決出售時，未會同共有人有依比例優購之權，如果部分願優購，部分不優

購，那不優購共有人之持分，也在出售之範圍。 
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三十四、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲乙丙共有 B地各 1/3，甲單有 C地全部， 

        今甲乙二人同意將 A、B二地以多數決併同 C地一起出售，問下列情 

        況如何判斷優購權： 

        (1)丙主張 A、B、C三筆均優購。 

        (2)丙主張優購買 A、B，不買 C地。 

        (3)丙主張優購買 A地，不買 B、C地。 

 

【圖示】： 

 

＋ ＋

甲 乙 丙 甲 乙 丙    甲單有

①甲乙發動多數決，將A＋B地併同甲單有之C地出售。

②問下列情況如何判斷優購權？

    1.丙主張A、B、C三筆均優購。

    2.丙主張買A、B地，不買C地。

    3.丙主張買A地，不買B、C地

   C地   A地    B地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十二點第二項（一）： 

前項情形，於數宗土地或建物併同出賣，他共有人得僅就其共有之土地或建物

行使優先購買權。但有下列情形之一者，不在此限： 

(一) 部分共有人表示使用上具不可分性並經法院判決確定或提出依法與法院 

確定判決有同一效力之證明文件。 

 

【提示】： 

1. 在出售之標的中，如有部分土地是多數決出售、部分是單有一起出售。本 

次的修正，賦予未會同共有人選擇權，可以主張只買自己有持分的那些土地、

也可以全部都買。 

2.除非出賣人可以證明單有的那些會一起出售，是因為有使用上不可分性， 

  且有判決書，這樣才能要求未會同共有人要一起優購。 
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三十五、甲乙丙共有 A地耕地各 1/3，上有甲興建之 B農舍全部，今甲乙二人 

        發動多數決出售 A地，併同甲之 B農舍一起出售，問：丙可否拒絕 

        購買沒有持分之 B農舍，只買有持分之 A地？ 

 

【圖示】： 

 

      

B農舍甲全部

甲乙

庚
多數決出售A地+B屋

甲 乙 丙

①甲乙發動多數決出售A耕地併同

    甲之B農舍一起出售。

②丙可否只優先購買A耕地，不買B農舍？

A耕地

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十二點第二項（二）： 

前項情形，於數宗土地或建物併同出賣，他共有人得僅就其共有之土地或建物

行使優先購買權。但有下列情形之一者，不在此限： 

(二)依法令規定應併同移轉。 

 

【提示】： 

農舍與坐落用地是農發條例第 18條第 4項規定要併同移轉的，就算沒有判決書

未會同共有人也不能主張只買自己有持分的農地或農舍，應共有農地及單有農

舍一起承買。 
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三十六、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲乙二人以多數決設定地上權予庚，登記完 

        畢後甲乙二人再以多數決欲出售 A地予戊，問：此時未會同共有人 

        丙及地上權人庚，誰之優先購買權先適用？ 

 

【圖示】： 

 

       

甲乙

庚
先多數決設定地上權

甲 乙 丙

  甲乙

  戊

    再多數決出售

①甲乙先多數決設定地上權予庚後，

   再多數決出售予戊

②未會同共有人丙及地上權人庚，

   誰之優購權先適用？

A地

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十二點第四項： 

部分共有人依本法條第一項規定設定地上權或典權後出賣土地， 他共有人仍有

第一項優先購買權之適用。 

 

【提示】： 

因為未會同共有人沒有「優先設定地上權」的權利，所以當共有人發動多數決

設定地上權後，又要多數決出售時，未會同共有人之優購權應該要大於地上權

人，始符合公帄正義。 
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三十七、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決出售 A地時，戊在接 

        到出賣通知後有幾天的時間可以考慮優先購買權？主張優購權之通 

        知是在期限屆滿前寄出即可，或須到達甲乙丙三人？ 

 

【圖示】： 

 

       

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙丁通知戊是否優購。

②戊接到後有幾天的時間考慮？

③戊如果要優購，是在期限屆滿前寄出就好，

   還是要再屆滿前到達給甲乙丙丁？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（一）： 

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。 

 

【提示】： 

優購權之除斥期間為 15 日，採取達到主義，如果主張優購，一定要在 15日內

「達到」通知人，而不是寄出而已。 
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三十八、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁以多數決出售 A地，因為戊遷 

        出國外，對除戶地址之通知亦無人受領，此時甲乙丙丁應否聲請公 

        示送達，或可直接登報代替通知？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

①甲乙丙丁欲通知戊是否「優先承買」。

②發現戊之戶籍記載遷出國外，故對除戶地址通知。

③戊之除戶地址無人受領。

④此時甲乙丙丁應否聲請「公示送達」？

   或可直接「登報」來通知？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（二）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(二)他共有人之優先購買權，仍應受有關法律之限制。 

 

【提示】： 

這一點目前在執行要點都沒有交待，算一個重大漏失，理論上優購權之通知應

該要依民法 97條，如果通知不到應聲請公示送達，但有些審查認為可以準用土

地法 34條之 1，直接公告就好，建議在執行時應該先跟地政溝通。 
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三十九、甲乙丙共有區分所有建物之 A專有部分各 1/3，對 B基地持分各 1/100 

        ，今甲乙欲以多數決出售 A專有＋B基地，問：B基地之其他共有人 

        戊有無持分優購權？ 

 

【圖示】： 

 

   

甲乙丙各

             B基地 甲乙丙各

①甲乙欲以多數決出售A專有全部＋B基地 3/100。

②B基地其他共有人戊有無優購權？

A專有
�

 

�

�  

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（三）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

（三）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。 

 

【提示】： 

區分所有建物的基地持分應與專有部分併同移轉，所以基地其他共有人無持分

優購權。 
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四十、甲乙丙共有區分所有建物之 A專有部分各 1/3，對 B基地持分各 1/100 

      ，今甲欲出售 A專有持分 1/3＋B基地持分 1/100 予他人，問：乙丙有 

      無優購權？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙各

             B基地 甲乙丙各

①甲欲出售自己A專有1/3＋B基地 1/100。

②乙丙有無優購權？

A專有
�

 

�

�  

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（四）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(四)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優先購買權之適用。 

 

【提示】： 

區分所有建物之專有部分是多人共有者，當然也適用持分出售時他共有人有優

先購買權。 
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四十一、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲出售其 1/3 時並未通知乙丙是否優購， 

        問：此時乙丙二人可否主張塗銷甲之買賣移轉登記，或主張損害賠償？ 

 

【圖示】： 

 

       

甲出售

庚

甲 乙 丙

①甲出售持分1/3予庚時  未通知乙丙

   是否優購。

②乙丙可否主張塗銷甲庚之移轉登記？

   或主張損害賠償？

A地

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（五）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

（五）本法條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。 

 

【提示】： 

本條在明定土地法 34條之 1的優購權，即使被侵害，也只能請求損害賠償，是

一種債權效力，不能請求塗銷當事人之移轉。 
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四十二、請依下列情況分別判斷優購權之先後： 

（1） A 地為甲乙丙共有各 1/3，共同出租予丁興建房屋，甲欲出售 

持分 1/3 時，乙丙之優購權與丁之優購權誰先適用？ 

（2） 有一棟區分所有建物，專有部分有 A、B、C三戶，分別為甲乙 

丙所有，但基地 D為丁乙丙所有各 1/3，丁欲出售 D基地 1/3 時，

甲及乙丙均主張優購，誰先適用？ 

（3） 有一棟區分所有建物，專有部分有 A、B、C三戶，A戶為甲辛 

共有各 1/2，B戶為乙所有，C戶為丙所有，D基地為丁乙丙所有

各 1/3，今甲欲出售 A戶 1/2 時，辛及丁之優購權，誰先適用？ 

 

【圖示】： 

  圖一 

     

 丁

             A地 共同出租

甲乙丙各

甲出售持分1/3時，乙丙與丁之優購權誰先適用？

B

屋

丁 （承租人）�

 

興建

 
 

  圖二 

 

     

甲

乙

丙

             基地D 丁  乙  丙

丁欲出售D基地1/3時，甲及乙丙

均主張優購，誰先適用？

A專有

B專有

C專有

�

 

�

 

�
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  圖三 

     

甲辛各

乙

丙

             基地D 丁  乙  丙

甲欲出售A專有1/2時，辛及丁

均主張優購，誰先適用？

A專有

B專有

C專有

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（六）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(六) 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。 

 

【提示】： 

依題意分析如下： 

1.圖一是租地建屋承租人，有土地法 104 條物權效力之優購，效力優先於乙丙 

  債權效力之持分優購權。 

2.圖二丁有基地持分沒有專有部分建物，應優先出售給有專有部分而沒有基 

地持分之甲。 

3.圖三 A戶的甲辛有專有部分而無基地持分，甲出售 A戶的 1/2 時，辛的持 

  分優購權應優先於只有基地沒有專有部分之丁。 
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四十三、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲乙丙丁欲多數決出售 A地時，發現戊 

        之持分 1/5 被查封，此時戊可否主張優先購買權？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙丁

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

有查封

①甲乙丙丁欲多數決出售A地，

   發現戊之持分1/5有查封。

②應否仍需通知戊是否優購？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（七）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(七)共有人之應有部分經限制登記者，不影響其優先購買權之行使。 

 

【提示】： 

查封不影響共有人優購權之行使，但一般人不會優購，因為優購後被債權人發

現會一起查封。 
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四十四、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲之持分 1/3 被法院拍賣，由丁得標，丁向 

        地政機關申請辦理拍賣所有權移轉時，應否檢附優購權人放棄優購 

        權切結書？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲之

丁得標
   被拍賣

甲 乙 丙

①丁向地政事務所申請拍賣所有權移轉

    取得甲之1/3。

②應否檢附乙丙已放棄優購權之切結書？

A地

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（八）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

（八）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。 

 

【提示】： 

持分拍賣時，法院已經審查並通知優購權人（共有人）了，所以地政不用再審

查一次。 
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四十五、請分析下列優購權情況如何處理？ 

（1） 甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，戊出售其 1/5 予丁時，甲乙丙是 

否有優購權？ 

（2） 甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，戊出售其 1/5 予第三人庚時，甲 

乙丙同時主張優購，應如何處理？ 

 

【圖示】： 

  圖一 

      

戊出售其

丁 （共有人）

甲 乙 丙 丁 戊

此時甲乙丙有無優購權？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

  圖二 

      

戊出售其

庚 （第三人）

甲 乙 丙 丁 戊

甲乙丙同時主張優購權，應如何處理？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（九）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(九)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 
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    例定之。 

 

【提示】： 

共有人賣持分給共有人，因為已經達到簡化人數之精神，所以其他共有人無優

購。如果是賣給外人，那其他共有人有相同地位之優購權，如有 2人以上要優

購，應依其持分比例共同優購。 
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四十六、甲乙丙丁戊公同共有 A地全部，今甲乙丙多數決出售 A地時，丁戊 

         二人主張優先購買，問其比例如何決定？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲乙丙

庚

  多數決出售

甲 乙 丙 丁 戊

公同共有全部

丁戊主張優購，其比例如何決定？

   A地

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（十）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(十)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例計算之。 

 

【提示】： 

公同共有的多數決出售，是以潛在持分（應繼分）比例來決定共同優購之權利

範圍。 
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四十七、甲乙丙丁戊共有 A地各 1/5，甲欲出售其持分 1/5 時，應如何檢討切 

         結書敘述優購權之情形？ 

 

【圖示】： 

 

      

甲出售其

庚

甲 乙 丙 丁 戊

①甲出售持分1/5予庚時，對於乙丙丁戊

   之優購應如何切結？

②應切結於登記申請書備註欄，或檢附

   切結書辦理？

   A地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十三點（十一）： 

本法條所定優先購買權，依下列規定辦理： 

(十一)優先購買權人已放棄或視為放棄優先購買權者，出賣人應依土地登記 

      規則第九十七條第一項規定附具切結書之規定辦理，切結書內容應包 

      括通知方式、優先購買權人主張情形並由出賣人記明「如有不實願負 

      法律責任」，不適用同條項於登記申請書適當欄記明之方式。 

 

【提示】： 

切結書是這次修正的重要發明，不管是多數決出售或僅出售持分。都要檢附切

結書交待通知優購之方式及效果，不能夠再註記於申請書備註欄。 
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四十八、甲乙丙共有 A地各 1/3，甲乙丙共有 B地各 1/3，甲單有 C地全部， 

        請依下列情況判斷地政機關能否駁回買賣案件： 

（1） 甲乙以多數決出售 A地，丙主張在期限內有主張優先購買權並 

提示存證信函。 

（2） 甲乙將 A、B二地多數決出售併同 C地全部一起出售，丙主張 

甲乙通知時沒有標明各宗土地價金。 

（3） 甲乙以多數決出售 A地，丙主張地上物及整合費用之補償不合理 

，並向法院起訴。 

（4） 甲乙將 A、B二地多數決出售，丙主張甲乙通知之地址並非丙 

之實際住居所。 

（5） 甲乙將 A地多數決出售，優購權通知丙之戶籍地遭招領逾期退回 

，甲乙主張是丙之實際住居所故通知有效，其優購權已超過 15

日視為放棄，丙持反對意見並向法院起訴。 

 

【圖示】： 

 

   

＋ ＋

甲 乙 丙 甲 乙 丙    甲單有

請判斷下列情況地政有無權利駁回案件：

①甲乙多數決出售A地，丙主張有在期限內主張優購

   ，並提示存證信函。

②甲乙多數決出售A＋B，併同甲之C地，丙主張甲乙

   通知時沒有標明各宗土地價金。

③甲乙多數決出售A地，丙主張地上物及整合費用

   不合理並向法院起訴。

④甲乙將A、B二地多數決出售，丙主張甲乙通知

    之地址並非丙之實際住居所。   

⑤甲乙將A地多數決出售，通知丙之戶籍地逾期 被退

    回，甲乙主張丙之優購已逾期，丙不同意並起訴。

   C地   A地    B地

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

�

 

 
 

【參考法令】： 

土地法第三十四條之一執行要點第十四點： 
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部分共有人依本法條規定處分、變更或設定他項權利，除土地登記規則第九十

七條第三項所定情形外，於收件後至登記完畢前， 他共有人以書面提出異議，

主張下列情形者，登記機關應依同規則第五十七條第一項第三款規定予以駁

回： 

(一) 數宗土地或建物併同出賣，部分共有人未記明各宗土地或建物價金，致 

他共有人無從就其共有之土地或建物行使優先購買權。但有第十二點第二

項但書情形者，不在此限。 

(二) 就其應得對價、補償及買賣條件等私權事項有爭執，並附具已向法院起 

訴文件。 

(三) 就書面通知不符第八點第二款至第四款規定有爭執。 

(四)其他損害其權益之情形，並附具已向法院起訴文件。 

 

【提示】： 

以前對於土地法 34條之 1的私權爭執如何定義，並沒有明確規定，造成登記機

關也很模糊，到底要不要要求當事人去起訴，或者只要有異議函就可以駁回案

件，沒有很明確。本次制定駁回的準則，是一個重要的規範。 


