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壹、何謂多數決



定義：
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，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；前項共有不

動產為公同共有情形時，所稱應有部分為其潛在應有部分。

共有人數及應有部分之計算，以登記簿上登記之共有人數及應有部
分為準。共有人死亡者，以其繼承人數及應繼分計入計算；於公同
共有情形者，各公同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。



貳、多數決共有物的共有樣態



部分共有人就共有土地或建築改良物為處分、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。(分別共有或公同共有或分
別共有與公同共有併存之共有物)
(土地法第34條之1執行要點第1點)

共有物部分應有部分為公同共有者：（分別共有與公同共有併存）
（一）處分公同共有物之應有部分。(土地法第34條之1執行要點第2點)

（二）處分共有物之全部：
(1)部分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
(2)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。

公、私共有之土地或建物：公有部分為直轄市或縣(市)有時，其管理機關
於接獲共有人之通知後，以其處分係依法律之規定，應即報請該管區內民
意機關備查。



參、多數決處分、變更及設定之原則



處分、變更及設定之原則
（一）處分：有償讓與為限，不包括信託行為及共有物分割。
（二）變更：有償或不影響不同意共有人之利益為限。
（三）設定：設定地上權、農育權、不動產役權或典權，以有償為限。

(註：最高行政法院102.2.21判字第81號判決—無償設定地上權) 

共有土地或建物標示之分割、合併、界址調整及調整地形；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，各宗土地或建物
之共有人應分別符合多數決之規定。

交換無土地法第34條之1多數決之適用。(109年8月6日臺內地字第1090129832號函)

部分公同共有人或分別共有人不得依本規定，就共有土地或建物全部處分
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人或數人。
(101年2月1日內授中辦地字第1016650079號令)

(101年2月1日內授中辦地字第1016650079號令)



肆、優先購買權



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。

（一）同一條件：係指出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切
條件而言。（105.4.13最高法院105年台上字第598號判決)

（二）未符同一條件之意旨：共有人不盡相同之數筆土地，以多數決方
式同時出售予第三人時，他共有人若僅擇其中部分土地主張優先
購買，難認係優先購買權之有效行使。
（98.8.6最高法院98年台上字第1405號民事判決)

（三）優先承買權人主張優先承買，惟不同意負擔通知函所示仲介費
用，並無不當。
（臺灣臺中地方法院100年8月30日100年度訴字第329號民事判決）



共有不動產優先購買權之行使，須以共有人有效出賣共有標的與第三人為
基礎，如共有人與第三人間買賣行為不存在，則優先購買權即無從發生。
(最高法院84年度台上字第2134號判決參照、最高法院104年度台上字第1573號民事判決參照)

共有之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。

與土地法第104條、第107條或民法物權編施行法第8條之5第3項規定之優先
購買權競合時，應優先適用土地法第104條、第107條或民法物權編施行法
第8條之5第3項規定。

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。共有土地或建物之全部或應有部分為公同
共有，主張優先購買之他共有人有數人，其範圍按各主張優先購買權人之
潛在應有部分比例計算之。



他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。

本法條之優先購買權係屬債權性質，出賣人違反此項義務並已為土地權利
變更登記時，他共有人認受有損害者，得依法向該共有人請求損害賠償。

優先購買權人於限期內表示願意依出賣人所訂條件承買，惟未於指定日期
前往訂約、付款，係屬契約不履行問題，其優先購買權不得視為放棄，如
有爭執，應循民事訴訟途徑解決。
(內政部86年6月30日台內地字第8606586號、內政部97年9月22日內授中辦地字第
0970049575號等復臺北市政府函參照)

註：
(1)債權效力：最高法院65.4.9-65年台上字第853號判例、66.5.26-66年台上字第
1530號判例、68.10.17-68年台上字第3141號判例。
(2)物權效力：最高法院65.11.11-65年台上字第2701號判例。



伍、通知方式：書面通知(事先)或公告



通知或公告之對象：(1)他共有人；(2)他共有人死亡者，其繼承人。

通知方法：
（一）書面通知應視實際情形，以：

(1)雙掛號之通知書或(2)郵局存證信函為之。
（二）委託他人(如：案件之代理人)代為事先通知，其委託行為無須特別

授權。(特別授權：民法第534條)

（三）公告代通知：以他共有人住址不明或經通知而無法送達者為限。

公告方式：(1)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(2)登報。

通知或公告之內容：
（一）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、

受通知人與通知人之姓名住址及其他事項。
（二）登記機關無須審查其通知或公告之內容。



通知他共有人之地址或公告之情形：
(109年3月27日新北市政府地政局法令研商會議)

（一）國內地址：
1、戶籍地址：共有人依土地法第34條之1規定出賣共有土地之全

部時，相關法令並未就優先購買權之書面通知應以何地址為
應受送達處所有明文規定，實務上為確認受通知人與未會同
之他共有人確為同一人，多以他共有人之戶籍地址為審認基
準，以確認合法送達。

2、非戶籍地址：同時以他共有人之戶籍地址及實際住所寄送書
面通知時，並應請其檢具何以認定他共有人實際住所之證明
文件或他共有人確已收到通知之證據，及於登記申請書備註
欄切結「他共有人受通知之處所確係實際住所」等字樣後予
以受理。



通知他共有人之地址或公告之情形：

（二）國內除戶遷出國外或國外地址：
1、戶籍遷出國外：
(1)、國內最後除戶戶籍地址通知：他共有人戶籍遷出國外者，

應以其在國內最後除戶戶籍地址通知。惟通知該址如無法
順利送達，應得認屬住址不明情形，如申請人就該除戶地
址寄通知文書或存證信函後，倘無法送達，應再以公告方
式處理，並於公告期滿之日起發生效力。

(2)、向法院申請公示送達方式通知：上述情形，如倘實務上共
有人係以向法院申請公示送達方式通知已出境國外之他共
有人並經裁定准許，及據以辦理公示送達，即應按民事訴
訟法有關公示送達之規定辦理，登記機關自應依相關法令
辦理審查事宜。

(臺灣嘉義地方法院106年度嘉簡聲字第139號裁定參照)



通知他共有人之地址或公告之情形：

（二）國內除戶遷出國外或國外地址：
2、地籍登記住址為國外住址：

受通知之他共有人登記住址為國外住址且無法判斷是否送達
成功時，為維護他共有人權益，共有人仍應依規定於土地或
建物所在地之村、里辦公處公告或以登報方式公告之。

共有人依土地法第34條之1第2項規定通知他共有人，倘他共有人於受通
知後移轉所有權並登記完畢，致通知對象與該案申請登記時之登記名義
人有不符情形時，該書面通知應為無效，仍應以目前土地登記簿所載登
記名義人為通知對象。(109年3月27日新北市政府地政局法令研商會議)



國內除戶遷出國外或
國外地址

戶籍遷出國外

國內最後除戶戶籍地
址通知。

向法院申請公示送達
方式通知。

地籍登記住址為國外
住址

土地或建物所在地之
村、里辦公處公告或
以登報方式公告。

以在國內最後除戶戶籍地
址通知。若得認屬住址不
明情形，如申請人就該除
戶地址寄通知文書或存證
信函，倘無法送達，應再
以公告方式處理。

應依執行要點第7點規定公
告通知，於公告期滿之日
起發生效力，無民法第97
條之適用。實務上共有人
依裁定結果辦理公示送達，
即應按民事訴訟法有關公
示送達之規定辦理。

通知他共有人之地址或公告之情形
整理如下表



陸、通知之送達與效力



優先購買權之主張時效為私權事項，應類推適用民法第95條第1項前段
規定採到達主義，亦即以該優先購買與否之表示達到相對人時始發生效
力。(內政部92年3月18日內授中辦地字第0920003570號函)

以布告或登報方式為之者，應自公告之日起即起算優先購買權行使期間。
(109年3月27日新北市政府地政局法令研商會議)

他共有人不能以書面通知者，即應公告之，無另以公示送達之方式為
通知之餘地，且執行要點中該條項關於公告之規定，係就共有土地處分
之特別規定，已無再適用民法第97條之餘地。
又以登報方式，受通知人是否逾通知期間之計算亦無參照民法以民事

訴訟法有關公示送達之效力予以認定，是通知以布告或登報方式為之者，
應自公告之日起即起算優先購買權行使期間。 (臺灣地方法院106年度嘉簡聲
字第139號裁定參照、臺灣高等法院臺中分院103年度重上字第76號判決參照)



案例解析：

他共有人因書面通知信封上所載之寄件人非共有人而拒絕受領，該書面
通知是否發生效力？(109年3月27日新北市政府地政局法令研商會議)

按非對話而為意思表示者，其意思表示以通知達到相對人時發生效力，
民法第95條第1項前段定有明文。
所謂達到，係指意思表示達到相對人之支配範圍內，相對人隨時可了

解其內容之客觀狀態而言。…如該優先購買權人無正當理由而拒絕收受，
其通知仍發生效力。是他共有人於收到郵局通知領取信件時，該出賣通
知即已達到他共有人可支配範圍內，且處於隨時可以了解其內容之狀態。
惟倘他共有人因寄件人非共有人，而以不識寄件人為由而拒絕受領，

可認其為正當理由拒絕受領，應再以共有人名義寄送，若仍再拒絕收受
則屬無正當理由，該通知仍發生效力。
(內政部79年5月23日台內地字第794199號函)

問：

答：



案例解析：

由大廈管理人員代為收領共有人寄送之通知書，如僅蓋有其管理中心收
件章者，是否應要求加蓋管理員之私章或簽名？
(109年3月27日新北市政府地政局法令研商會議)

依行政程序法第73條及行政訴訟法第72條規定，復參依最高行政法院97
年度裁字第2514號裁定，公寓大廈管理人員代為收領共有人寄送之通知
書，該管理人員之性質，與行政訴訟法第72條第1項所規定之受僱人相
當，故應送達大廈內住戶之通知文件，倘經大廈內管理員於送達證書上
加蓋大廈管理委員會圓戳代收，緃未一併加蓋管理員之私章或簽名，亦
得認已依規定交付而生效力。(最高行政法院101年12月26日院田文字第
1010000611號函)

問：

答：



柒、申請登記及檢附文件



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。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。

共有人

會同
登記申請書及契約書內，
應列明全體共有人及其繼
承人。

未會同
無須於契約書及申請書上
簽名，亦無須親自到場核
對身分。



應附文件及應切結事項：

應檢附已為通知或公告之文件，並於登記申請書適當欄記明「依土地
法第34條之1第1項至第3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。
至通知或公告之內容應表明程度為何並無明文規範，惟通知人仍應善

盡告知義務。受通知人收受通知後，欲了解內容細項或私契文書，自得
請通知人提供，是無論通知或公告內容表明程度如何，應不妨礙受通知
人主張優先購買之權益。
(109年3月27日新北市政府地政局法令研商會議)



涉及對價或補償者：

（一）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。

（二）對價或補償數額，非登記機關之審查範圍。
（三）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。
（四）他共有人之住址為日據時期之番地，可以該番地所查對之現在住址向法

院辦理提存。
（五）他共有人住址不詳，經舉證客觀上無法查明時，如：

尚生存者 辦理提存，並依提存法第27條準用民事訴訟法第149條，聲請公示
送達。

已死亡者 以其繼承人為清償或辦理提存之對象。

已死亡且其繼承人之有無不明 以遺產管理人為提存之對象或依民法第326條規定，以不能確知孰
為債權人而難為給付為由辦理提存。

行蹤不明未受死亡宣告者 以財產管理人為清償或辦理提存之對象。



他共有人死亡或未會同之共有人有未繳清遺產稅情形：

應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，並應檢附土地登記規則第119條所規定之文件。
如為檢附提存書者，提存書領取提存物所附條件欄內並應記明「提存

物受取人領取提存物時，應依遺產及贈與稅法第42條檢附遺產稅繳清證
明書、免稅證明書、同意移轉證明書或不計入遺產總額證明書」之文字。
(執行要點第8點第4款、第9點第4款、內政部109年4月17日台內地字第1090262024號函)

如處分後共有權利已不存在，而他共有人已死亡：

他共有人
死亡

有繼承人

死亡絕嗣

部分共有人得直接申請登記 繼承或遺產管理人登記
免辦



土地增值稅及有關稅費證明文件：
得由同意之共有人申報土地移轉現值，並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。

繼承系統表：(他共有人死亡時)
（一）原則：應由同意處分之全部共有人負責切結。
(內政部96.8.10內授中辦地字第0960727067號函、96.8.13台內中地字第0960727121號函)

（二）例外：人數可能影響是否得以多數決方式處分共有不動產時，應由
繼承人切結(例如：多一個人或少一個人會影響有無符合土地法第34條之1
第1項人數規定時)。(新北市政府104.7.29北府訴決字第1040388032號函)

部分共有人依土地法第34條之1規定就共有不動產全部申請權利變更登記，
他共有人已登記之所有權狀未能提出者，得免提出。
(土地登記規則第35條、第67條)



捌、其他注意事項



他共有人之應有部分有限制登記情形者：
（一）法院或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：由受理登記機關徵詢原囑
託或裁定機關查明有無妨礙執行效果。

（二）有關機關依法律囑託禁止處分登記者：受理登記機關應洽原囑託
機關表示意見。

（三）前項(一)、(二)款情形經原囑託機關回覆：(1)有礙執行：駁回
申請。(2)無礙執行：受理登記，並將原限制事項轉載，辦畢通
知原囑託機關。

（四）經預告登記且涉及對價或補償者：(1)應提出該共有人已受領及
經預告登記請求權人同意之證明文件及其印鑑證明；(2)以提存
方式辦理者，檢附之提存書受取提存物所附之要件欄內應記明
「提存物受取人領取提存物時，須檢附預告登記請求權人之同意
書及印鑑證明領取」之文字。(3)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。



他共有人之權利範圍已有拍定人註記，尚未辦畢拍賣移轉登記，按民法
第759條規定，其不待登記即生物權變動效力，是得類推適用第8點第3
款之規定，於申請書及契約書加註拍定人之姓名資料及以拍定人為提存
對象辦理之。(台南市政府地政局106.10.19南市地籍字第1061088599號函請示)

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。



以公示催告期限是否已為屆滿(民法1178條)，而該遺產依民法1179條第
1項第5款及民法第1185條有繼承人承認繼承或遺產歸屬國庫應為移交為
斷。
※是否為「保存遺產必要之處置行為」：
(一)由遺產管理人切結自行負責。

(內政部90.4.16台內中地字第9081070號函)

(二)代繳非被繼承人生前應納稅款，非屬保存遺產之必要處置。
(內政部95.1.18內授中辦地字第0940056889號函)

問：

答：

遺產管理人可否以「保存遺產必要之處置行為」同意出售?

案例解析：



玖、異議處理



優先購買權之異議：
申請之登記，於登記完畢前，優先購買權人以書面提出異議並能證明

確於期限內表示願以同樣條件優先購買或出賣人未依通知條件出賣者，
登記機關應駁回其登記之申請。
(土地登記規則第97條第3項)

主張已提起共有物分割之訴請求駁回登記：
他共有人或遺產管理人等以共有土地業已提出共有物分割之訴，涉及

私權爭執為由，請求駁回登記之申請，與土地登記規則第57條規定意旨
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)



拾、其他規定



不得申請公同共有變更為分別共有。
(內政部89.9.1台內中地字第8979883號函)

停車塔及其基地出賣不適用土地法第34條之1多數決之規定。
(內政部95.1.3內授中辦地字第0950724908號函)

「都市危險及老舊建築物加速重建條例」重建計畫不適用多數決。
(內政部營建署106.12.13營署更字第1060116927號函復臺北市)



～以上分享結束，謝謝聆聽～


