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研究緣起與目的 

    現行不動產糾紛調處制度下所設置的「直轄

市、縣（市）不動產糾紛調處委員會」，由具地政

等專業人士組成，大幅縮減處理時程，建立溫暖

而富人性的當事人權利保障等調處特性，將可望

成為不動產私權糾紛事件當事人樂於接受之解決

利器。 

研究過程及方法 
現行作業規定與執行情形，並佐以學者論述

及相關文獻分析探討。 

 

 

 

 

 

 

研究發現與建議 

不動產糾紛調處制度的設立，是希望為民眾

解決土地所有權產生的問題，並減少訴訟，雖具

公平、公正、收費合理、程序便利等優點但仍有

不足之處，提出下列建議如將直轄市縣〈市〉不

動產糾紛調處委員會之調處結果給與民事確定判

決同等效力及在媒體網路大為宣傳不動產糾紛調

處委員會的功能等，使在尚未進入法院訴訟前，

提供專業、公正、公平調處機制，以達成減少訴

訟、縮短時程、省時省費功效。 

選擇獎勵方式  ■行政獎勵      □獎勵金 

 



目      錄 

 

壹、 前言…………………………………………………………1 

 

貳、 不動產糾紛調處之特性……………………………………1 

 

參、 現行不動產糾紛委員會設置目的…………………………5 

 

肆、 不動產糾紛調處調處程序…………………………………5 

 

伍、 不動產糾紛調處制度實務效力上之不足之處……………7 

 

陸、 結論…………………………………………………………8 

 

柒、 參考文獻……………………………………………………9 



 1 

現行不動產糾紛調處機制之淺談 

壹、前言 

      現行不動產糾紛調處制度下所設置的「直轄市、縣（市）不動

產糾紛調處委員會」，由具地政等專業人士組成，提升效率、大幅縮

減時程，建立溫暖而富人性的當事人權利保障等調處特性，將可望成

為不動產私權糾紛事件當事人樂於接受之解決利器。 

首先就現行直轄市、縣（市）不動產糾紛委員會特性、設置目的、

調解程序加以說明，並就實務執行所遇到的問題提出討論，最後提出

建議作為修訂不動產私權糾紛調處委員會制度之參考。 

 

貳、不動產糾紛調處之特性： 

    調處制度之特性，分別為具備專業性及公正性之調處委員、調處

結果具法定效力，較訴訟時程為短且節省費用，並具有溫暖而富人性

的程序等，可提供不動產私權糾紛當事人尋求正確、完整、經濟、迅

速的訴訟外解決不動產糾紛之方式。其特性分析如下： 

  一、具備專業性之調處委員： 

          不動產糾紛事件，牽涉層面複雜多端，非具有地政、營建、

法律專業知識者，難以行使專業、客觀、超然的判斷。依「直

轄市縣(市)不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法」第三條
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及第四條規定調處委員人數、產生方法、任期、出缺補聘、

工作人員派兼等事項。此種派聘規定，調處委員會應由具有

地政、民政、營建或法律等專門學識經驗之人士以及地政事

務所主任、地政士公會代表及地方公正人士組成，充分展現

專業組合，實質上已兼具了專業法官與專家參審機制，且立

場超然，易獲當事人信服，將可發揮大幅減少訴訟的功能。

即使於司法審判實務上，截至目前為止，各級法院並未設置

不動產專業法庭審理不動產私權訴訟，當事人不服調處結果

提起訴訟時，調處意見對法官自由心證形成過程中有重大影

響。  

  二、具備公正性之調處委員： 

          「直轄市縣(市)不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法」

第六條訂有調處委員會之決議要件採「合議制決議」，其優點

在於集思廣益而求其慎重，避免流於恣意擅斷。另為確保調

處委員執行職務無偏頗之虞，保持調處之公正性，該辦法第

七條有規範凡對其本身(調處委員)具有利害關係之議案，應

自行迴避，不得參與調處之原則，以確保公正性，並增進當

事人對調處結果之信服度。  

  三、調處結果具強大法定效力： 
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          依「直轄市縣(市)不動產糾紛調處委員會設置及調處辦

法」第十八條及第十九條規定略以：「調處時，先由當事人試

行協議，協議成立者，以其協議為調處結果，並作成書面紀

錄，經當場朗讀後，由當事人及調處委員簽名或蓋章。……

達成協議之調處，其調處紀錄應以書面通知當事人及登記機

關。」、「當事人依前條試行協議未成立或任何一造經二次通

知不到場者，本會或區域性不動產糾紛調處委員會應就有關

資料及當事人陳述意見，予以裁處，作成調處結果。申請調

處之案件，已向登記機關申請登記者，應依調處結果，就申

請登記案件為准駁之處分。第一項調處結果，應以書面通知

當事人。通知書應載明當事人如不服調處，除法律另有規定

者外，應於接到通知後十五日內，以對造人為被告，訴請法

院審理，並應於訴請法院審理之日起三日內將訴狀繕本送該

管直轄市、縣（市）政府，逾期不起訴或經法院駁回或撤回

其訴者，經當事人檢具相關證明文件，以書面陳報該管直轄

市、縣（市）政府，依調處結果辦理。」。即無論當事人是否

合意，均作成調處結果，該結果值得信賴。此項賦予調處委

員會在「當事人試行協議不成」或「任何一造經二次通知不

到場」之情行下，均應依職權裁處，強化了委員會的主導性
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與調處功能，提高調處效果，因此當事人樂於採用調處機制

作為解決糾紛的途徑。 

  四、給予當事人尊嚴的自主性：  

          相對於不動產糾紛事件當事人在尋求司法救濟中所接觸

到冷漠的訴訟構造、欠缺溫暖的司法制度，直轄市縣(市)不動

產糾紛調處委員會設置及調處辦法第九條之陳述機會規定，第

四條補正機會規定，均為保障當事人辯論權而設。第十八條之

調處依據規定，充分賦予當事人聽審機會，調處委員與當事人

均分座席上，委員會主動提供該次調處會議相關資料，委員極

盡溝通協調，俾使當事人有充分陳述機會，在尊嚴與合諧氣氛

中達到止息紛爭之目的。 

  五、節省費用、縮短時程： 

    為符合使用者付費原則，避免申請人因行政機關之調處免

收費而有類似濫訴情形，調處必需支付非本機關委員之交通費

及必要之郵寄、電話、影印等費用，直轄市縣(市)不動產糾紛

調處委員會設置及調處辦法第二十一條明訂每件不動產分割

調處案應繳納調處費用新台幣壹萬五千元。申請人相對於以訴

訟方式解決不動產私權糾紛所需繳納之較高額裁判費而言，申

請調處方式解決不動產私權糾紛者仍有費用上的經濟性。申請
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調解方式解決不動產糾紛者，依直轄市縣(市)不動產糾紛調處

委員會設置及調處辦法第二十條規定，原則上應自接受申請之

日起三十日內辦理之，必要時得視實際情形予以延長。從法條

形式上觀察，調處方式較訴訟方式具有時程上優勢。 

 

叁、現行不動產糾紛委員會設置目的 

        不動產糾紛調處之目的係為民眾儘速解決民眾產權糾紛、減

少訴訟程序，力促共有人達成協議以利土地利用。 

 

肆、調處程序如下： 

  一、申請調處：有糾紛時民眾依法得申請直轄市、縣（市）地政處

予以調處，申請調處時應具備申請書、申請人之身分證明文

件、委託書（委託他人代為申請時檢附）、爭議要點及調處建

議方案及有關文件，每件調處案申請人應繳納調處費用 15000

元，並按對造及權利關係人人數提出繕本。 

  二、受理調處：全案經地政處審查無應補正或不予調處事項後，應

訂定調處時間，書面通知當事人到場進行調處，並將文件繕本

一併送達於對造及權利關係人。當事人應攜帶身分證明文件親

自到場；當事人如不能親自到場，得出具委託書，委託代理人
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到場進行調處，並以自接受申請之日起三十日內辦理調處為原

則，必要時得視實際需要情形予以延長。 

  三、進行調處：調處時，先由當事人試行協議，協議成立者，以其

協議為調處結果，並作成書面紀錄，經當場朗讀後，由當事人

及調處委員簽名或蓋章。當事人試行協議未成立或任何一造經

二次通知不到場者，不動產糾紛調處委員會應就有關資料及當

事人陳述意見，予以裁處，作成調處結果。 

  四、調處效力：調處結果，應以書面通知當事人。通知書應載明當

事人如不服調處結果，應於接到通知後十五日內，以對造人為

被告，訴請司法機關處理，並應於訴請司法機關處理之日起三

日內將訴狀繕本送該管直轄市、縣（市）地政機關，逾期不起

訴或經法院駁回或撤回其訴者，經當事人檢具相關證明文件，

以書面陳報該管直轄（市）政府，依調處結果辦理。 

  五、申請登記：依土地登記規則第 27條第 1項第 22款之規定依直

轄市縣（市）不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法作成調處

登記，由權利人或登記名義人單獨申請之，當事人持憑調處紀

錄為申請權利變更登記時，登記機關應函詢該管直轄市、縣

（市）地政處該案有無訴請司法機關另為處理。 
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伍、不動產糾紛調處制度實務效力上之不足之處 

一、內政部於 93年 9月 21日內授中辦地字第 0930012910號函示

依直轄市縣（市）不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法作

成之調處結果，未具既判力，當事人之繼受人不受拘束，因

未具既判力，即調處後如他共有人將共有部分移轉第三人則

該第三人即不受調處結果之拘束，導致調處效益無法確定，

降低民眾申請調處意願。 

二、內政部 95年 4月 26日內授中辦地字第 0950043409號函為顧

及全體土地所有權人或其繼承人權益及確立調處之公平性及

適法性，調處時，如發現部分土地所有權人已死亡，尚未辦

理繼承登記，自應請全部繼承人檢具繼承登記相關資料會同

參加調處，並於調處紀錄敘明先行辦理繼承登記後再依調處

結果辦理。即因調處不具與確定判決有同一效力之既判力，

請求該死亡共有人之繼承人辦理繼承登記亦非法律授權調處

範圍，故共有人有死亡者他共有人不得代為申辦繼承登記，

於辦竣繼承登記前亦不得辦理「調處共有物分割」登記。 

三、依行政程序法第 3條第 3項第 5款規定有關私權爭執之行政裁

決程序不適用行政程序法，而現行共有土地無法順利分割，

部分為共有人行踪不明、生死不詳所致，調處會接受調處申
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請，調處開會通知及調處紀錄未能正式送達而以公示送達方

式為之，其效力如何尚未受司法機關之檢驗，適法性有待釐

清。 

 

陸、結論 

    不動產糾紛調處制度的設立，是希望為民眾解決土地所有權產生

的問題，並減少訴訟，雖具公平、公正、收費合理、程序便利等優點

仍有不足之處，建議修正土地法第 34條之 1第六項將直轄市縣〈市〉

不動產糾紛調處委員會之調處結果給與民事確定判決同等效力，其理

由為調處結果不具法院確定判決效力，共有人有死亡者他共有人又不

得代為申辦繼承登記，未辦竣繼承登記前不得辦理調處共有物分割登

記，使當事人無法向地政機關申請調處，而採取直接向法院申請判決

共有物分割登記，是否將調處結果給與法院確定判決同一效力，可以

拘束當事人之繼受人，並賦予他共有人得代為辦理繼承登記，使當事

人樂於採用調處機制作為解決糾紛的途徑。 
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