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研究緣起與目的 

共有不動產如果共有人數眾多，以致無法取得全體共

有人同意出售時，為了能促進共有不動產的有效利

用，得依據現行土地法第三十四條之一規定「部分共

有人得就共有土地或建物，為處分、變更及設定地上

權、農育權、不動產役權或典權時，應以共有人數超

過半數及其應有部分合計超過半數同意為之；亦或應

有部分合計超過三分之二者，其人數不予計算為之。」

只要符合上述要件，就可以不必全體共有人同意，即

可出售。 

本文就其內容探討之。 

研究方法與過程 

針對土地法第 34條之 1的處分、立法由來及立法意

旨、其優先承購權的內容及舉例說明和提存的程序及

應注意的地方，加以討論。 



 
 

 
 

研究發現與建議 

為符合司法院釋字第 562號解釋，在兼顧共有人權益

前提下，達成促進共有土地或建物有效利用之目的，

因此，建議應修正共有土地或建物多數決適用範圍等

規定，例如，將土地法第 34條之 1共有地的處分方

式，限制只適用於買賣案件；且同意比例由原本持分

及人數皆超過 1/2，提高為皆超過 2/3，若持分超過

3/4，才不計算人數，以利加強保障不同意共有人的

財產權益。 

任何法律之制定，應考量經濟學原則，故希望藉由建

立有效的多數決比例，及公信的價格機制、增強優先

購買人權益及提供異議管道之保護機制，藉以提供一

套合乎「公平正義」及維護「經濟效率」之多數決共

有土地處分制度。 
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壹、 前言 
 

不動產共有人眾多的情形下，如果要處分整塊土地前，遇到部分共有人不

同意出售之情形，該如何辦理呢？實務上，共有不動產如果共有人數眾

多，以致無法取得全體共有人同意出售時，為了促進共有不動產的有效利

用，得依據現行土地法第三十四條之一規定「部分共有人得就共有土地或

建物，為處分、變更及設定地上權、農育權、不動產役權或典權時，應以

共有人數超過半數及其應有部分合計超過半數同意為之；亦或應有部分合

計超過三分之二者，其人數不予計算為之。」也就是說，只要符合上述要

件，就可以不用全體共有人同意，即可出售。以下就其內容詳加探討之。 

 

貳、土地法第 34條之 1所稱處分為何？ 

一、處分之涵義：意涵有廣狹之分。 

(一)最廣義之處分：指法律上之處分與事實上之處分。法律上之處分包

括債權行為性質之負擔行為及物質性質之處分行為。 

(二)廣義之處分：指法律上之處分，不包括事實上之處分。法律上之處

分包括債權行為性質之負擔行為及物權行為性質之處分行為。 

(三)狹義之處分：僅指物權行為性質之處分行為，不包括事實上之處分

及債權行為性質之負擔行為。 

二、土地法第 34條之 1所稱處分之見解 
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(一)採廣義解釋：土地法第 34條之 1所稱處分，包括債權行為性質之

負擔行為及物權行為性質之處分行為。例如，買賣屬於債權性質

之負擔行為。部分共有人就共有不動產所訂立之買賣契約如未達

土地法第 34條之 1第 1項之同意門檻（即共有人過半數及其應有

部分合計過半數之同意，但其應有部分合計逾三分之二者，其人

數不計），則買賣契約無效。 

(二)採狹義解釋：土地法第 34條之 1所稱之處分，僅指物權行為性質

之處分行為，不包括債權行為性質之負擔行為。例如，買賣屬於

債權性質之負擔行為。部分共有人就共有不動產所訂立之買賣契

約，如未達土地法第 34條之 1第 1項之同意門檻，則買賣契約仍

然有效。 

實務上係採狹義之解釋。 

 

參、土地法第 34條之 1之立法由來及立法意旨 

一、 立法由來 

        基於所有權社會化及促進土地利用之考量，土地法於民國 64年 6月 4

日增訂第 34條之 1，賦予部分共有人得將共有土地之全部出賣給人。

就同意出賣的共有人而言，係出賣其自有之應有部分，並有權一併出

賣未同意出賣之共有人的應有部分。這種處分權係基於實體規定而發
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生，適用範圍很廣。 

二、立法意旨 

 依民法第 819條規定土地處分應得共有人全體同意，但如果共有人數

眾多，要全體同意實屬不易，故土地法於民國 64 年增訂本條例，以

排除民法第 819及 828條對共有土地處分通用原則之規定。 

1、 土地法第 34條之 1第 1項：「共有土地或建築改良物，其處分、

變更及設定地上權、永佃權、地役權或典權，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。」係為排除因少數人不同意或行踨不

明、亦或未辦繼承等因素，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。 

2、土地法第 34 條之 1 第 2 項：「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。」係為避免對少數不同意處分或未參與處分之他

共有人權益受到損害，故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。 

3、土地法第 34 條之 1 第 3 項：「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已為其提存之證明。其因而取得不動產
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物權者，應代他共有人聲請登記。」係同意處分者代不同意或行

方不明或無人繼承之他共有人處分共有土地時，將其應得之對價

通知不同意之共有人領取價金，或提存於法院待提領。 

4、土地法第 34 條之 1 第 4 項：「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。」當共有人出賣其持分

（應有部分）或公同共有土地給第三人時，依據土地法第 34 條

之 1規定，應事先以書面通知他共有人，俾使他共有人得以同一

價格優先承購，稱之為他共有人的「優先承購權」（又稱「優先

承買權」）。其立法目的乃在於，減少共有人之人數、促進不動

產之有效利用及消除共有而生之糾葛，故於第 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。 

 

肆、土地法第 34條之 1之優先承購權  

    一、優先承購權之概念與法律性質 

    依照實務之見解，土地法第 34條之 1第 4項所規定之優先承購權為形

成權之一種，一經行使，契約即成立於優先承購權人與出賣人之間。

此形成權之行使，須以行使時共有人與人間之買賣契約有效存在為前

提。就契約買賣立基於雙方信賴關係而言，這樣的前提不難理解，蓋

在優先承購權人不能確知是否仍有人買受標的物、買賣條件是否確實

如出賣人所述時，遽然行使優先承購權會使自身擔負不能確知的契約
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義務，並陷於不確定的風險之中。 

 二、出賣人應如何催告通知應履行之契約條件始合乎法律規定？ 

  出賣人如欲依新形成的買賣契約催告優先承購權人給付價金，但優先

承購權人卻無法藉由催告通知的內容確知出賣人與第三人所訂之買賣

契約已經成立，也不能確認買賣條件究竟為何時，其催告是否合法？

所以出賣人最好證明買賣契約的存在，如提供買賣契約書，使優先承

購權人確知須履行之契約內容為何。 

三、在土地法第三十四條之一執行要點第 11點第 1款規定：「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。」所以當其他共有人收到「優先承買」通知後十

五日內，若未為行使優先承買權之意思表示，就視為放棄，出賣共有

人就可向買方收受價金，辦理後續移轉登記事宜。 

    為了確認十五日從何時計算，會建議以「存證信函」通知，可明確知

道通知達到的時間。而其他共有人若欲行使優先承買權，也建議以「存

證信函」辦理，可留下行使優先承買權的證據。另外須留意者，所謂

的「表示」，是以意思表示達到出賣共有人為準，所以不要等到第十

五天才寄存證信函，這樣寄達時可能就逾期。     

 

四、實務問題說明 
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案情：甲、乙、丙 3人共有土地，應有部分各 3分之 1。甲、乙 2人依

土地法第 34條之 1第 1項規定，將共有土地出賣予 A，並辦畢

所有權移轉登記，惟未依同條第 2 項規定通知丙行使優先承購

權，嗣丙知悉上情，於第一審依民法第 184 條、第 185 條規定

起訴，請求甲、乙連帶賠償，並於第二審基於同一基礎事實，

追加依民法第 226條第 1項規定為請求。 

問題：丙於移轉登記後知悉上情，得否依給付不能之法律關係，請求

出賣土地之共有人賠償其損害？ 

土地法第 34條之 1第 1 項、第 4項定有明文，部分共有人依該

條第 1 項規定，出賣共有土地全部，就各該共有人而言，仍為

出賣其應有部分，為處分之共有人，除了本於自己權利處分其

應有部分外，另係基於法律之授權代為處分他共有人之應有部

分。但並非以此剝奪他共有人依同條第 4 項規定享有之優先承

購權。是以，共有人依前述的規定出賣全部的共有土地時，他

共有人仍有優先承購之權利。 

惟土地法第 34條之 1第 4項並未如同法第 104條第 2項後段設

有出賣人未通知優先購買權人而與第三人訂立買賣契約者，其

契約不得對抗優先購買權人之明文，故土地法第 34 條之 1 第 4

項規定之優先承購權僅具債權效力。優先承購權人於他共有人
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出賣其應有部分予第三人時，固得行使優先承購權而與該共有

人訂立同樣條件之買賣契約。然而該共有人本於其與第三人之

買賣契約而將出售之應有部分移轉登記予第三人，優先承購權

人不得主張該買賣為無效而塗銷其移轉登記。因此，土地法第

34 條之 1 第 4 項所定之優先承購權僅係共有人間之權利義務關

係，並無對抗第三人之效力，故出賣應有部分的共有人間之通

知義務，純屬共有人間之內部關係，共有人未踐行此項通知義

務，逕出售其應有部分予他人並辦畢移轉登記，對他共有人僅

生應否負損害賠償責任之問題，不影響其出售、處分之效力。 

 

伍、依土地法第 34條之 1處分共有土地應如何辦理提存？ 

因部份共有人不願意出賣，所以依法律我們需以存證信函或是公示公告通

知共有人領取價金，在滿十日後(即收到回函，依其收到郵戳日期隔天起算

十日)，若不為任何表示，則需將分配之價金提存至法院提存所，以取得提

存證明，籍以辦理產權移轉登記。 

一、在辦理提存時，應向受取權人住所地之管轄法院辦理提存。辦理時

需攜帶被提存人之價金，以及填寫提存書、提存通知書,並備妥下列

文件： 

1.受取權人之戶籍謄本或影本，如無法提出，受取權人之地址欄

內住址需為受理法院轄區地址。 
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2.買賣契約書影本。 

3.通知優先承購人及受領價金之存證信函及回執影本或新聞紙 1

份(如受取權人之戶籍已遷出國外者，則需登海外版)。 

4.提存人欲出售之不動產所有權狀影本。 

5.最新的土地或建物謄本正本或影本。 

6.土地增值稅單影本(若要扣除，則要檢附，讓提存所審查提存金

額是否正確)。 

7.不動產買賣價金分配表。 

待法院審查完成之後，即可收到法院寄的提存證明書，並辦理產權

移轉登記。 

二、提存書(提存通知書)遺失，怎麼辦？ 

    遺失原提存書或提存通知書時，應於取回或領取提存物時，一併聲

請遺失公告，由提存所公告於法院公告處或法院網站。(法院認為

必要時，得命登載於新聞紙)公告期間為 20日，無人異議時，始得

取回或領取提存物。 

三、未成年人、受監護宣告人及法人團體的辦理方式 

    受取權人若為未成年人，應以其父母共同為法定代理人；若為受監

護宣告之人，應加註法定代理人並檢附記事欄不省略可看出監護人

為何人之戶籍謄本或法院選任監護人之裁定；若為法人團體，則應
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加註法定代理人或管理人姓名、地址。 

四、未同意處分之土地共有人死亡，如何辦理？ 

    未同意處分之土地共有人已死亡時，應以其全體繼承人為受取權

人，辦成一件。其繼承人對於遺產全部為公同共有，如各繼承人住

所不在同一個法院管轄區域者，得在其中一個繼承人之住所法院提

存所辦理。 

 

陸、結論 

「有土斯有財」為中華民族傳統觀念，現今寸土寸金，一般人民取得不動

產係花費畢生積蓄，不容有心人利用土地法第三十四條之一之規定，掠奪

老百姓之財產。綜觀現行土地交易實例，仍常見安排土地炒作投機行為，

如採多數人頭策略，安排人頭優先購買、製造地上權等方式取得有效利用，

炒高土地交易價格，反而妨礙土地的有效利用。炒作者坐享賺取價差之利

後賣出，增加後者土地開發成本，以致房價節節高昇，政府不得不祭出多

項打房政策，嚴重者會造成交易停滯，走向經濟泡沫化，其後果不容小覷。 

為符合司法院釋字第 562 號解釋，在兼顧共有人權益前提下，達成促進共

有土地或建物有效利用之目的，因此，建議應修正共有土地或建物多數決

適用範圍等規定，例如，將土地法第 34條之 1共有地的處分方式，限制只

適用於買賣案件；且同意比例由原本持分及人數皆超過 1/2，提高為皆超過

2/3，若持分超過 3/4，才不計算人數，以利加強保障不同意共有人的財產
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權益。 

任何法律之制定，應考量經濟學原則，故希望藉由建立有效的多數決比例，

及公信的價格機制、增強優先購買人權益及提供異議管道之保護機制，藉

以提供一套合乎「公平正義」及維護「經濟效率」之多數決共有土地處分

制度。 
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