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研 究 緣 起 與 目 的 

祭祀公業的財產處分，日據時代在法院判決實例

上，起初認為，祭祀公業派下之房份，並非確定的權

利，故派下員不得將此房份處分之。後來認為，公業

財產不得由派下一人或數人擅自處分。其處分，應經

派下全體同意，且必須有重大事由存在，方得為之。

並且認為，祭祀公業財產要永遠保存，處分此財產是

子孫的恥辱，土地處分契字亦有註明目的物不可以是

公業，可知公業財產在日據時代原則上不得處分。 

台灣光復後，政府對祭祀公業土地任其自然發

展，並無立法特別保護，再加上工商發達，宗族觀念

日漸淡薄，派下員亦疏於祀奉先祖或因祭祀公業土地

價值飛漲，若仍不准祭祀公業派下處分財產，實質上

亦無法做到，而司法院及最高法院見解上，始終認為

祭祀公業屬民法第 828 條之基於契約關係成立公同

共有關係，其財產亦為派下子孫公同共有，民法第

827條第 2項規定，各公同共有人之權利及於公同共

有物之全部。第 828 條規定：「公同共有物之處分及

其他之權利行使，應得公同共有人全體之同意。」祭

祀公業之不動產，應認為屬於全體派下員公同共有。

是以祭祀公業土地之處分，得依民法有關公同共有之

規定，或是公同共有不動產之處分。 

祭祀公業財產為全體派下員公同共有，依民法第

828 條規定:「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。......



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。」，公業派下員

之權利義務，既無相關直屬之法律或習慣來規範優先

購買權，早期之見解一直認為應適用土地法第 34 條

之 1，對不同意之派下員有優購權之適用。 

然而，問題在於，如果該公業未定規約，而以土

地法第 34 條之 1 處理應可以辦理處分。但如果該公

業有訂定規約，現依規約經派下員超過一定比例之同

意出售時，其餘不同意之派下員是否仍具有土地法第

34條之 1之優先購買權?就實務上地政事務所與祭祀

公業對優先購買權的見解有所不同，是否侵害到其他

派下員之優先購買權權利，易生爭議，為避免徒增行

政救濟的困擾，值得深入探討。 

研 究 方 法 與 過 程 

研析民法、土地法第 34 條之 1 及土地登記規則

等相關規定，並蒐集相關法令函釋、設計案例來探究。 

研 究 發 現 與 建 議 

按內政部原本之看法，如規約就處分祭祀公業土

地之條件另有較嚴之規定，自應適用規約之規定，至

其處分之程序，除規約中另有約定外，仍應依土地法

第 34條之 1第 5項準用條第 1、2、3、4項規定辦理，

採取肯定說，認為如果規約針對優先購買權有比土地

法第 34 條之 1 更嚴格之規範，就適用規約，倘規約

無優先購買權之設計或其設計較土地法第 34 條之 1

為寬容簡易時，例如「本公業財產之處分，派下員無

優先購買權」此種規約，則應適用土地法第 34 條之

1。 

然上開看法於民國 107年時獲得修正，認為土地

法第 1項至第 4項規定，雖係民法第 828條第 3項共

有不動產處分之特別規定(包含多數決處分之門檻、

共有人對他共有人之通知、他共有人應得對價或補償

之處理、優先購買權等)，惟倘祭祀公業之規約就其



財產處分業有規定者，於其依規約處分不動產時，因

非依本條例第 5項準用第 1項規定而處分，自無同條

第 4項規定之適用。又祭祀公業規約之訂定，係屬該

等公業內部關係意見形成，如其已於規約中明確規範

不動產之處分方式，基於私權自治，應予尊重。此見

解為祭祀公業財產處分史上一個相當重要的修正，一

直以來，祭祀公業土地出售時，對不同意之派下員均

賦予優先購買權，在實務上均需審查，現只要訂立規

約，即不適用土地法第 34 條之 1，包含優先購買權

之切結、通知文件之檢討、對不同意共有人價金之提

存等，都不再執行，程序簡化甚多。 

選擇獎勵 ■行政獎勵          □獎勵金 

 



探討祭祀公業處分土地之優先購買權問題

壹、研究緣起與目的

祭祀公業的財產處分，日據時代在法院判決實例上，起初

認為，祭祀公業派下之房份，並非確定的權利，故派下員不

得將此房份處分之。後來認為，公業財產不得由派下一人或

數人擅自處分。其處分，應經派下全體同意，且必須有重大

事由存在，方得為之。並且認為，祭祀公業財產要永遠保存，

處分此財產是子孫的恥辱，土地處分契字亦有註明目的物不

可以是公業，可知公業財產在日據時代原則上不得處分。

台灣光復後，政府對祭祀公業土地任其自然發展，並無立

法特別保護，再加上工商發達，宗族觀念日漸淡薄，派下員

亦疏於祀奉先祖或因祭祀公業土地價值飛漲，若仍不准祭祀

公業派下處分財產，實質上亦無法做到，而司法院及最高法

院見解上，始終認為祭祀公業屬民法第828條之基於契約關

係成立公同共有關係，其財產亦為派下子孫公同共有，民法

第827條第2項規定，各公同共有人之權利及於公同共有物

之全部。第828條規定：「公同共有物之處分及其他之權利

行使，應得公同共有人全體之同意。」祭祀公業之不動產，

應認為屬於全體派下員公同共有。是以祭祀公業土地之處分，

得依民法有關公同共有之規定，或是公同共有不動產之處分。

祭祀公業財產為全體派下員公同共有，依民法第828條規

定:「公同共有人之權利義務，依其公同關係所由成立之法律、
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法律行為或習慣定之。......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。」，

公業派下員之權利義務，既無相關直屬之法律或習慣來規範

優先購買權，早期之見解一直認為應適用土地法第34條之

1，對不同意之派下員有優購權之適用。

然而，問題在於，如果該公業未定規約，而以土地法第34條

之1處理應可以辦理處分。但如果該公業有訂定規約，現依

規約經派下員超過一定比例之同意出售時，其餘不同意之派

下員是否仍具有土地法第34條之1之優先購買權?就實務上

地政事務所與祭祀公業對優先購買權的見解有所不同，是否

侵害到其他派下員之優先購買權權利，易生爭議，為避免徒

增行政救濟的困擾，值得深入探討。

貳、研究方法

研析民法、土地法第34條之1及土地登記規則等相關規

定，並蒐集相關法令函釋、設計案例來探究。
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参、相關函釋

函釋一:

發文機關：內政部

發文字號：內政部107年 10月 11日台內地字第1070440426

號函

發文日期：民國 107年 10月 11日

  一、按民法第 828條規定：「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 1

項）。……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（第 3項）。」該條

所謂「法律另有規定」，係指在該公同共有關係中，就公同

共有物之處分及其他權利行使，應先適用該條第1項規定，

依其公同關係所由成立之法律、法律行為或習慣定之；如無

相關規定，法律行為或習慣，方適用同條第 3項所定，應得

公同共有人全體同意之方式。復查土地法第34條之 1（以下

簡稱本條）規定為民法第 828條第 3項之特別規定，故祭祀

公業對於不動產處分，應先依其公同共有關係所由成立之法

律、法律行為或習慣定之；如未規定，應得派下員全體同意

或依本條規定辦理（法務部 100年 7月 14日法律字第

1000013825號、101年 4月 5日法律決字第 10103101810號、

105年 11月 7日法律字第10503516400號函、本部 97年 12

月 3日內授中民字第 0970732954號函、101年 8月 3日 內授

中民字第1015730525號函參照）
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  二、查本條第1項至第4項規定，雖係民法第828條第3

項共有不動產處分之特別規定（包含多數決處分之門檻、共

有人對他共有人之通知、他共有人應得對價或補償之處理、

優先購買權等），惟倘祭祀公業之規約就其財產處分業有規

定者，於其依規約處分不動產時，因非依本條第 5項準用第

1項規定而為處分，自無同條第 4項規定之適用。又祭祀公

業規約之訂定，係屬該等公業內部關係意見形成，如其已於

規約中明確規範不動產之處分方式，基於私權自治，應予尊

重。至於祭祀公業派下員對於不動產處分有爭議者，應循司

法途徑解決。故祭祀公業之不動產依規約為處分者，其派下

員應無準用本條第 4項規定之餘地，即不得依上開規定主張

優先購買權。

  三、本部 98年6月 2日內授中辦地字第 0980044479號函

內容與上開規定未合，應予停止適用。

函釋二:

公布日期文號:內政部 98年6月 2日內授中辦地字第

0980044479號函(此解釋函令已停止適用  )  

停止適用日期文號:內政部107年 10月 11日台內地字第

1070440426號函

要旨:有關祭祀公業依規約處分其所有土地，除規約另有約定

外，其不同意處分之派下員得主張優先購買權

內容:
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案經函准法務部 98年5月 7日法律字第 0970041774號書函

意見略以：「查民法第828條規定：『公同共有人之權利義

務，依其公同關係所由規定之法律或契約定之(第1項)。除

前項之法律或契約另有規定外，公同共有物之處分，及其他

之權利行使，應得公同共有人全體之同意(第2項)。』是依

前述規定祭祀公業之規約如有特別規定，即排除前述第2項

規定之適用(民法物權論(中)，謝在全著，頁 21)；另……有

關祭祀公業依規約處分其所有土地，因非依土地法第34條之

1第 5項準用第1項規定而處分，其他不同意之派下員得否主

張同條第4項之優先購買權疑義，涉及第4項優先購買權是

否以第1項之情形為限問題，依學者見解認為：『……如規

約就處分祭祀公業土地之條件另有較嚴之規定，自應適用規

約之規定，至其處分之程序，除規約中另有約定外，仍應依

土地法第34條之1第 5項準用同條第1、2、3、4項規定辦

理」(民法物權論(中)之註27，謝在全著，頁 37)」。本案祭

祀公業○○依規約處分其所有土地，其處分之程序，除規約

中另有約定外，仍應依土地法第34條之1第 5項準用同條第

2項至第4項規定辦理。

肆、案例探討

祭祀公業李ΟΟ所有草屯鎮玉峰段 339、410地號 2筆土

地，祭祀公業李ΟΟ與李ΟΟ簽訂買賣契約書欲買賣移轉

於李ΟΟ，祭祀公業李ΟΟ檢附派下全員證明書、規約、
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統一編號邊配通知書等影本，依據其所附規約第16條:「關

於財產變更或處分事項，本祭祀公會特別授權管理人代表派

下員就祭祀公業之不動產為處分或設定負擔。」、第15條:

「對議案知表決，應有出席派下員人數二分之一贊成始得通

過。」及祭祀公業條例第33條規定:「祭祀公業法人派下員

大會之決議，應有派下現員過半數之出席，出席人數過半數

之同意行之；依前條規定取得同意書者，應取得派下現員二

分之一以上書面之同意。但下列事項之決議，應有派下現員

三分之二以上之出席，出席人數超過四分之三之同意；依前

條規定取得同意書者，應取得派下現員三分之二以上書面之

同意：一、章程之訂定及變更。二、財產之處分及設定負擔。

三、解散。...」經本所審查人員審認祭祀公業李ΟΟ已訂

立規約，現依規約經派下員過半數之同意出售，祭祀公業李

ΟΟ不同意之派下員並無優先購買權，亦無需檢附切結書。

按基於私權自治原則，祭祀公業如於規約中明確授權管理人

得代表派下員就祭祀公業之不動產為處分或設定負擔者，應

予尊重。

祭祀公業李ΟΟ依規約處分其不動產時，規約中已有授

權管理人之約定，於該公業申請登記時，毋庸提出派下員同

意授權文件及其印鑑證明，得逕由管理人提出身分證明及其

印鑑證明辦理登記。本所審查符合規定准予登記。

再以假如祭祀公業李ΟΟ未訂規約，則本案應係依土地

法第34條之1多數決出售，應踐行相關之程序(土地法第34

條之1第1、2、3、4項)，不同意之派下員有優先購買權。
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伍、研究建議

依照內政部原本之看法，如規約就處分祭祀公業土地之條

件另有較嚴之規定，自應適用規約之規定，至其處分之程序，

除規約中另有約定外，仍應依土地法第34條之1第 5項準用

條第1、2、3、4項規定辦理，採取肯定說，認為如果規約針

對優先購買權有比土地法第34條之1更嚴格之規範，就適用

規約，倘規約無優先購買權之設計或其設計較土地法第34條

之1為寬容簡易時，例如「本公業財產之處分，派下員無優

先購買權」此種規約，則應適用土地法第34條之1。

然上開看法於民國 107年時獲得修正，認為土地法第1項至

第4項規定，雖係民法第828條第3項共有不動產處分之特

別規定(包含多數決處分之門檻、共有人對他共有人之通知、

他共有人應得對價或補償之處理、優先購買權等)，惟倘祭祀

公業之規約就其財產處分業有規定者，於其依規約處分不動

產時，因非依本條例第 5項準用第1項規定而處分，自無同

條第4項規定之適用。又祭祀公業規約之訂定，係屬該等公

業內部關係意見形成，如其已於規約中明確規範不動產之處

分方式，基於私權自治，應予尊重。此見解為祭祀公業財產

處分史上一個相當重要的修正，一直以來，祭祀公業土地出

售時，對不同意之派下員均賦予優先購買權，在實務上均需

審查，現只要訂立規約，即不適用土地法第34條之1，包含
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優先購買權之切結、通知文件之檢討、對不同意共有人價金

之提存等，都不再執行，程序簡化甚多。

土地法第34條之1增訂，自實施以來對於解決共有土地

處分之困難，整理地籍，促進土地利用確實有所助益，尤其

在土地所有權社會化之今日，土地立法應由以所有為中心轉

向以利用為中心之立法。藉由內政部107年 10月 11日台內

地字第1070440426號函釋，祭祀公業對於不動產處分，應先

依其公同共有關係所由成立之法律、法律行為或習慣定之；

如未規定，應得派下員全體同意或依民法第 828條規定辦理。

因此，登記審查人員在辦理祭祀公業不動產買賣移轉時應審

慎審定其所訂定之規約。

8



參考文獻

一、民法

二、行政程序法

三、土地法

四、土地登記規則

五、祭祀公業條例

六、內政部地政司地政法規全球資訊網

9


	110蕭惠云-探討祭祀公業處分土地之優先購買權問題-封面
	110蕭惠云-探討祭祀公業處分土地之優先購買權問題-摘要表
	110蕭惠云-探討祭祀公業處分土地之優先購買權問題-內容

