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開會事由:有 關申請建造執照及拆除執照適用土地法第34條之1

規定之執行方式

開會時間: 108年9月 4 日 (星期三)下午2時30分

開會地點:本署107會議室(臺北市松山區八德路2段342號l樓)

主持人 : 高組長文婷

聯系各人及電話:正工程司賴玲玲02-87712880

出席者: 6 直轄市政府、臺灣省 14縣、 (市)政府、連江縣政府、金門縣政府、中華民囡

列席者:

副本 :

備註 :

不動產開發商業同業公會全國聯合會、中華民國全國建築師公會、法務部 、

本部地政司、法規委員會

本著建築管理組欒副組長中丕、楊簡任技正哲雄、陳科長i青茂

本著建築管理組

一 、檢附會議議程及討論資料l份。

二、本署停車位有限 ， 請搭乘公共運翰與會。 電2敵特
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會議議程

壹 、 會議說明

一 、 土地法第34條之1(以下簡稱本法〉規定 : r 共有土地或建築改良物，其處分、

變史及設定地上權、農育權、不動產役權或典攏，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 。(第 1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。於為權利變更登記峙，並應提出他共有人已為受領或為其提存

之證明 。其因而取得不動產物權者，應代他共有人申請登記。(第3項 ) J 有

關共有土地共有人建築房屋，得引用土地法第34-{1，奈之1規定，始自本部64年

1 0月 21 日台內地字第 657006號函即有說明。隨著實際狀況發展 ， 辦理建築執

照之建造執照、拆除執照 、 變更使用執照及畸零地協調等作業，本部多案函

釋引用土地法第34條之1規定，合先述明。

二 、 土地法第34條之l執行要點(本要點〉於75年8月 19 日台 (75)內地字第四二九

七三三號函頒定實施，本要點最近一次修正於106年12月 1 日 台內地字第

1 061307056號令頒定(附件1 ) ，其中要點第3點 : r本法條第一項所定處分，

以有償讓與為限，不包括信託行為及共有物分割」暨第8點之(二) r 涉及對

價或相償者 ， 庭、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」

三、本署106年1 2月 20 日函請各直轄市、縣、(市〉政府檢視本要點 106年12月 1 日修

正內容有無影響其核發建造執照與使用執照作業; 107年8月 27 日並函知各直

轄市、縣(市)政府，有關申請建黨執照涉有出具土地使用權同意書，同意他

人建築房屋，按土地法第 34條之l執行要點最新規定之第3點，應以有償為限

(附件2) 。之後臺北市政府107年9 月 18 日(附件3) 及屏泉縣、政府 107年9 月

19 日(附件的分別函詢，共有土地部分共有人提出土地使用權同意書申請

建築執照，對於「對價或補償者」可否於使用執照核發後辦理建築物權利登

記時完成;本部學建署依此彙整歷次函釋關於建造執照申請符適用土地法第

34條之1規定之態樣如下，函請本部地政司就上開臺北市政府及受屏泉縣、政
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府之函詢內容表示意見 。

四、- 來土地正在司於1.07年 11 月 21 日內地司字第 1071356718號函(附件5)回復:

(一)說明三:「.. .按氏法第819條第2項規定: fl"共有物之處分、變史、及設定負

擔，應得共有人全體之同意。」所謂處分通常是包括設定負擔，但本項之處

;今行為說與JZ丈定負J詹並列，故僅指事，實上處分及設定負擔以外三三法律上之處

分(指處分行為，不包括負擔行為)而言。 .. .查法務部82年10月 18 日 (82 ) 

法律字第 21747號函咯以: Ii'關於土地所有人出具土地使用同意書予特定人建

築房屋，特定人既得依約於該土地上建築房屋，原土地所有人之權利行使即

因而受限制 。 故從法律行為外觀而言，土地所有人出具土地使用同意書，應

靜、上揭說明所稱之『負擔行為 J ... ..• C!J是土地所有雄人出具使用同意書申請

建築執照像屬負擔行為，似非民法第81 9條第2項規定之處分，亦無本法條之

適用，惟因涉及民法規定事宜，如賣著仍有疑慮，建請向法務部洽詢。」

(二)說明四 : r使用基地之權利證明文件，除土地所有權人出具土地使用同意書

外，租質契約書、借用契約書等權利證明文件亦屬之。是以，除土地使用同

意書外，起造人倘提供其他使用基地權利證明文件(如土地租質契約等) , 

得否依民法第820條規定以多數決為之，建議併向法務部洽詢。 J

(三)說明五: r本黨應先釐清說明三及四之疑義，去口經釐清確認上開事項有本法

條之適用時，本司認為貴署上開建議事項，於法不合且恐損及民眾合法權

益，故仍庭、於受理申請建築執照時，由建築管理機關審核未出具同意書之共

有人是否受有對價或補償」

五、按上闊地政司之回函，關於土地所有人出具土地使用同意書予特定人建築房

屋，非氏法第 819 條第 2 項規定之處分，亦無本法條之適用。據此本部再請

各直轄市、縣、(市〉政府回復自於 1 06 年 1 2 月 1 日修正後之收件辨理情形及

相關意見。彙整前開各直轄市、縣、市政府回復狀況(附件 6) ，並檢討歷次函

釋(附件 7) ，逐召集本次會議說明。
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貳、建造執照、雜項執照、申請作業涉土地法第 34 條之 1 規定檢討

一、上開四、五說明 ， 關於土地所有人出具土地使用同意書予特定人建築

房屋，非民法第 819 條第 2 項規定之處分，無適用 土地法第 34 條之 1
規定檢討討論。

二、歷次函釋檢討討論(附件 7)

計有 31 索函釋，提案作廢 17 素，保留 11 案，討論 3 案。

三、各直轄市 、 縣、(市)政府回復意見討論(附件 8)

參、臨時動識

肆、結論
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土地法第三十四條之一執行要點

中移民閥106年12月 l 的台內地字第1061.307056號令修正全文
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。第1點

依土地法第三十四條之一(以下簡稿本法偏)規定，部分共有人說共有土地或建言悔改良物(以下簡稱遞物)為處分 、變更及設定地

上總﹒腹背楠 、不動產役種或典惜 ， U~就共有物之全部為之﹒
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4。第2點

共有土地或~物之應有部分為公向共有者，該應有部分之處分、變更及設定地上梅、農資梅 、 不動星星役抱或典袍，得依本法條規定

辦理﹒

• I -,,:_:- .11:; 1': t:' 令 .<這.. . . :三三.H. . • :s : ...~ 1‘，屯旬 "a 1.1.1, 1 '. ~ 霄 " .ι 1 ， ' . :: =_. .' ...îI,,:;,! f .‘ J 的、晶 . 1 • ~‘ 'IL 'U"~ 電.::‘ ~ ，- :.""" 自 ，;L ，: ' ! ( t..這包 ; H :li;;_且'. & :::1;'4' t清苦告已:::1 ‘i! ..;:'IILI '1嗯，

。 第3點

本法除第一項所定處分，以有償線與~限 ， 不包括信託行為及共有物分割 ; 所定變更 ﹒以有償或不影蟬不同意共有人之利益為限 ;

所定設定地上梅、是藍育權、不動產役捕或具槽，以有績為限 ﹒

• ..‘占 "-11多‘FJ I F. ;:~ ， I ， ::毛~f‘ rjt .fHsf.Þ:o ch.龜 ，它...: .t f‘ i :-1.-1 '! I .L ，， ".n電"， ...1'" t:. 沛 11 '- 、<U、自 . ， "品t; ，.， f :t : f可九; ， !!:‘" 面官 :. :Ut:' ，SI唇 ..， :屯，唔HI ~刊 ..唔.." !三，毛=可 .i ., .; 1..'" ~ .I"i 

。 第4臨

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避物金郎為腿分時，如已符合本法條各頃規定 ， 其申請所有總艷更覺自己' 1ß\f:予受理﹒但公有部分

為宜結市或縣〈市)有時 ，其管理機關於撿獲共有人之過知後，以其處分你依據法律之規定，應即報íiJ1i皮管區內民意機關鱗查﹒

:: c: a-:: ，' : :.- =:7: ::..::: 會言 , 皂 )::~:;:; ' :l ::C ~': ' t: li : !u: !1屯:， ，， 'l:J;:'; . ‘. :::霄，τ ;1,,2U ' , :U，:;"f f~~l!l l. i! I I: .in‘ t ;I : ~...;;- " ~;: .~~， :;,::'=...,; _.;'':. ..:.: ::'.':.r . 1 ; ; ' ';; f_ .;~ ， ;;':~ ::τ=占全.~ :.' t .l U :: . ~ . j， i! ': 

。第5點

共有土地或經物標示之分割、合併、界址調控及調這草地形，有本法倫之過周﹒

二系以上所有楷人不相同之共有土地或過物 ， 依本法條規定申請合併'JTm由各FR土地或建物之共有人分別依本法條規定辦理﹒

I q t .n ' :1 '， .1息， i ,,' ..!!;' ;l:: :i;": j l~ . U ;' I - ~ ;aIõ " ; :) . U可rI .. ' .n"、 ~P~ I :; w:: : . 1 ';:' ;1' ,; J I ， . ;.l~ l'~:n I ~ 1 ，已 !丸.. 毛! ' j" " ~ ';,' J I ﹒ "電 1I 1: III> ..n 1 ! ..I:~ IH& t' ._I ~dl -; ! liil ;i 1 ::H!2、 ﹒ 1 1rl

。 第6點

本法條第一項所織共有人過半數及其服街部分合計過半數，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

Rro衛部分泌三分之二者，共草草人數可以不計﹒共有人-數及應有部分之計算，以土地登記薄上登記之共有人數及應看部分為準﹒但共

有人死亡看 ，以其.繼承人數及繼承人總w分計入計算﹒

別項共有人做及J患有部分立計算，於公開共銜，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﹒但潛在隱有部分合音|過

https:Jlwww.land.mol.gov. twllaw/chhtml/lawexpo叫prlnt.asp?lcid=75&lch1 =&lch2" &lch3= 1/4 
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三分之二者 ， 主主共有人數不干計算 ﹒ 各共有人之潛在應有部分﹒依其成立公同關條之法律規定、習慣或法律行為定之;未有規定

者 ，其ttll阱見溝通不明 ， 推定為均等~ • 

分別共有與公同共有併存之土地或建物，部分公同共有人巴得依本法條規定處分兵公同共有之應有部分，且另手5分別共有之共有人

同意處分全部共有.~者，於計算本法條第一項共有人數及其應有部分時，該公間共有部分，以同意處分之人數及其潛在應有部分併

入計算﹒

P 第7點

本法條第二頃所定是第克、 ;!t茵茵蚵及公告 f其方武及內容司. f:tn'判規定1

(一)部分共有人依本法條規定為處分、變更或設定負擔行為之前，應先行通知他共有人﹒

(二)書茵通知應被賞際情形，以雙掛識之通知書或鄧局存按信函為之﹒

(三)公告代管通知他共有人者 ， U!l:以他共有人住址不明或經逝知而無法迷途有為限﹒

I ~. I 。

(四 ) 公告可直接以布告1i式 ， 自村里長簽誼後，公告於土地或畫畫物所在地之村、里辦公處 ， 或以登報方式公聳立﹒

(五)通知或公告之內容應記明土地或建物總示 、處分方式、償金分配、償付方法及期限、受過知人與通知人之姓名住址及其他事

項﹒

(六)他共有人已死亡省﹒ /w.以其自鐘承人為1通知或公告之對象﹒

(七)發說他人代為事先通知，主主委託行為無須特別授繼 ﹒

::ot' ..自 恥， 自 f I !';、. . :!:、 .... 可戶! ':' ':'. .I(Ji I 1.....:1 t i. l"., • 自 r. :; ， '7室主立z ﹒ ， .曰﹒ 1'1 ':.:!':' ! . 品 。 ;; ï ;，， : . 1. : t I .!: . ':01.,'" .;令;1;;1 I 

。 第8點

依本法鱗規定.Ar\\分 、變更或設定負擔 ， 於申請總利變更登記時， &偎依下列規定辦理:

(一)本法條第一項共有人會問微利人申請徜利艷更登記時，登記I$~賣書及契約岱內，應列明金組共有人及其組眾人，並檢附已譯音

通知或公告之文件﹒於覺告己申銷會適當桐記明依土地法第三十四綠之一第一項至第三項規定辦理，如有不賀，義務人願負法律贊

任;登記機關無須審查其通知單2公告之內容﹒未能會同申嶺之他共有人，無須於契約會及申請書上簽名，亦無須親自到場核對身

分﹒如因而取締不動產物織者 ， 本法條第一項共有人應代他共有人申請登記 ﹒

(二〉涉及對償~補償者 ， )也提出他共有人巴咽，史對緻或.補償之澄明或已依法提宵，之擺明文件 ， 並於登記申請帶過當欄記明受領之

重量償或補償數額如有錯誤，自義務人自行負責;已領受對價補償之他共有人，除符合土地登記規則第四十刊條第二歉 、 第五款至第

八款及第十款規定之情形者外 • ff~親自到場，並依同規則第四十條規定程序動懼﹒對價或摘償之多寡，非登記機關之審查蕊園﹒

(三)依2依法條線定處分全部共有土地或遞物，如處分後共有械利巴不存在，而他共有人己死亡有織承人或死亡絕桐者 ，部分共有

人得直接申辦所有權移串串登記 ， 兔辦繼承耳吃過mt管理人登記﹒

(四)依本法條第三項規定提出他共有人應得之對領或捕償已為其繼承人受領或持其提存之透明時，應驗附土地登糊則第一百十

九條規定之文件﹒

(五)依本法。來親定移轉、設定典權或調處分倒共有物時，椅也同意之共有人申報土地移轉現值，但申報人應繳j灣核土地D!納之土

地增值稅及有關稅費後，始傅申辦土地稽利盟軍登記﹒

(六)他共有人之應有部分經限制登記者 . ""依下列規定辦翅:

1.他共有人之鵬有部分組法院或行政執行分留瞞自毛查封、假扣押、假處分、暫時處分 、破產登記或因法院裁定悶氣;清算登記者， 登

記機關應依土地覺告視則第一百四十一條規定徵詢原喝託或裁定機關查明有線妨破錄止處分之登記情形 ﹒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漪草草程序事項予以絲織，登記完學後通知原囑託或裁

定機關及鐵柵人 ;有礙執行突起來者， 應以醬醋敘明理由及法令依據 ，駁回登記之申請 。

https:你仰視land.mol.go帆Iwllaw/chh!ml/lawexpαtprint.asp?lcid=75&lch1=&lch2=&lch3= 2/4 
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2他共有人之應有部分經有關機關依法律明託繁止處分登記者﹒登記機關路j合原喵話機關意見後，依的崗視定辦過-

3他共有人之應有部分經預告登記且涉及對個或總償者，應提出該共有人巴受領及經原預告登記譜>1t僧人問話之誼明文件及印鐘鐘

明;為該共有人提荐者，應提出巴於提存會對待給付之樣的及其他受E被提存物所附之要{牛棚內記明提存物受取人領取提存物嗨，須

檢附噸位覺記請求權人之同E盡管及印鑑瞪明領取之證胡文件 ﹒ 登記機關踏過予塗9月該預告登記，於登記完都後通知預告登記錯求撥

人﹒

( t) I辛l銷合例:之共有土地地但不一梢，合併後各共有人之祂不1)瞄|剖，郎以合併的各共有人所有土地之地價與各系土地總地債之手日

之tt計算，並不得影響原設定之他煩惱利﹒

'....., l . ... "..,' .f~..‘1f t ‘老"毛i • ' !H,U:.; .':. 品'"“ ，.. ... ， .~....ilt - . 苓a 唔，三 "': '1 0( .'、.. ~幫. ,"‘ l' l ..t._'~i..f‘. l'恥 . ..' ' ''~，" .. I ; ，-.0.三 包 ， _ .,.", H:'. ".. . I ‘.. u ~ 11.; ‘ . >﹒τ .. , ﹒色，

。第9點

依本法做第三項規定辦翅提存之方式如下:

(一〉提存人應為本法條第一頂之共何人 ， 且在得由其中一人或敝人Vh誼提存﹒

(二)他共有人之住址為日按時期立密地 ， 可以該替她所查對之現在值:!:J1::向法院辦理提存﹒

(三)他共有人之住址不詳，經學誼客觀上仍無法查研時，依下列方式辦翅:

1.他共有人聽尚生存者，部分共有人可以自家他共有人海受制鑫人，辦理提存，並依提存法第二十七條泌用民戰時蚣法第一百四+九

線總定﹒盟軍諸公示送遂-

2他共有人巴死亡者 ， 應以其繼承人為〉湖賞哥兒辦理健存乏對象﹒

3.i也共有人巳死亡而其總承人之有無不明老， I 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于一百t十八條第二

項叫王之滋產管理人為清償或辦理提存之對象﹒無迪遜管翅人時，可依民法第三百二十六{條規定，以不能磁知~)\為鑽機人而難為給

付為由 ，枷理提存 。

4.他共有人行蹤不明而未受死亡宜告者，可依民法第十條、家事事件法第一百四十三條第一項、第二項所定財廬彎迪人為清償或辦

理提存之對象﹒

(四)以他共有人之繼承人為提存對象時 ﹒應依提荐法第二+一偏規定在提存書領取提存物所附條件棚內記明援存物受教人領取提

存物i待﹒應依遺產別曾與稅法第四+二條被附遺產稅繳清證明蠻、免稅擺明奮、同意移轉證明書或不自十人遺產總額單明書佳，持憑

法院核童安之提存番，並檢附土地登記規則第一百+九條規定之文件﹒

8‘:a莓1;1 '1:， t .U; ~".I 、 l:n~Iö;Il: ， 向2且可，;. ;:嘻 4ζ 刊，霄 IP" :J~尬 .1 'U"J: I '1' 'U' l. . l iL! !!三 t 工2 位.，組 ' . 1.1 -: 可:， '1 ， 1: 月 2億 1 " I ~ I 111電 1: 1")但毛 il~1 、“'‘:!'-'::' 電 ，11: 、I'l t. ,Ut,;t .'，.，....~'. r. 'l tJ t: i .::: 可 ε丘 " 正詞 111宮。 ' . :1治"

~~lO點

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間一餘件共同或單獨優先購買﹒

, I 而loC.! "1 ‘,. .‘õiJ ..io ，- ，. i"毛..，.， 看， 奇品 :. "HI.. .， :,,',U:' , ' i -l H; ‘ ;: ~1 且扭. ，.私 ~a .f ;II."~": ~.:‘). 1 . I 扎 14 11. ••• ""-t !' -p 莓 l<!H已，.;， "'''1 '~4" <4"Hd , ...,‘ lf '1斬、。 I .句...‘ . t!-i 

。第11純

本法條所起優先購買穗，依下列規定辦理 :

(一)他共有人於接到出貫通知後十五臼內不表示者 ， 其值先購賞梅棍品也放5億﹒他共有人以審閱為優先牌貨單單苔之發7f;者，以該竣

示之通知遞到同意處分之共有人時食生效力﹒

(二)他共有人之優先聽翼繕，仍路受有關法律之限制﹒

〈三)區分所有建物之等有部分憩同其基地應有部分之所有權一拼移轉與同一人看，他共有人無本法條優先購買稽之適用﹒

(四)區建所有建物之等有部分為共有者，部分共有人也實真專有部分及墓地之路有部分時﹒該專有部分之他共有人有優先購買總

之泊i用﹒

.叫v.twllaw/chhtmVlawexpo付print.asp?lcid=75&lch1 =&lch2=&1的3= 3/4 
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(五〉本法條之俊先購買偕除屬債權性質，出蠻人追皮此項義務將其織有部分之所有利i出售與他人，並已為土地他利變更登記時，

他共驚人認為受有損害者，得依法向該共有人請求損害賠償。

(六)本法條~f憂鄉親惱與土地法第一宵零四條、第一百零七{戚或民法翩翩路行法第人條之五第三項線定之優先贈貫fl競合

時 ， U!!優先適用土地法第一百零四餓 、第一E零七條或民法物楷緝施行法第八怖之五第三項規定﹒但與民當吻她繃施行法第八{際之

五第五項。視定主體先購買他醜合時，優先適用本法條之使先購買權。

(七〉共有人之應有部分極限制登記者 ， 不影響其優先冊資權之行使﹒

(J\) 權利人持執行法院或行政執行分密依強制執行法或主管機關。依法做理撤包或轍會所發給之權利移轉過豁 ' 向地i攻機關申辦共

有人之應有部分移íf.串登記，無須檢附優先憫貿總人放棄俊先承鵬總立蠻明文件 ﹒

- (iL) 是有人也皇宮甚應有詞~f} .:吟聲聖λ問路苓有J人~t -，他共有人對共有人出賣應有部分之優先賠買槽，均有同一優先權;他共有

人均主張或多人主娘優先購買峙 ， 英俊先購買之都分應按各主張優先購買人之路有部分比例定之﹒

(十) 土地或建物之全部~K僅有部分為公間共有，部分公向共有人依本法條規定出賣該共有物全部或W!!.有部分時，他公同共有人得

就該公向共有物主張俊先購買繕，如有數人主張縛，其優先購買繼之篇商隱按各主張優先購買撥人之潛在應有部分比例計算之﹒

~，. : .. • • ，~ .. j~ r • ..." , '. ".. I ! 1. ." 

https:flwww.land.mol.gov.twflaw/chhtmVlawexpo付prlnt.asp?lcld=75&lch1=&lch2咕lch3=

/' 
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[ 第一頁 l 上一頁|下一頁 l 最末頁 l 目前在第 1 頁|符合資料 i 童話 l 共 1 頁]
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查詢結果匯出

土地法

{第34. 1 條}

Jt.t.條文巴，總停止適用 1/發11:

【公布日期文銳】 中華民國19年6月30臼國民政府第384號訓令

【修訂日期文號】 中移民閻100年6月 15 日內政部苦苦總一數字第10∞0122981號令

【要告】 共獨土地或建物之處分、變更及設定負擔

【內容】 共有土地或避築改良物，其處分、變更及設定地土機、且甚至穹權、不動產役*1，是或典擋 'um以共有人過半敏及其勝有部分合吉'r

過半數之間獻?之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。

共有人依的項線定為處分、變更或設定負搶時 ， 憾事先以醬;葡通知他共有人 ; 其不能以露面i通知者 ，總公告之。

第一項共有人 ， 對於他共有人應得之對償或補償，負主甚帶j脊償責任 。 於為總利變更登記時，立f!./f;草提出他共有人巴為，受領或為其提存

之變明﹒英國而取得不動產物徽省 ， ""代他共有人申請登記。

共有人出質其應有部分峙，他共有人得以同一價格共同或單獨{謹先承路。

前四項規定，於公同共有準用之 。

依樹等分割之共有土地或建築改良物，共有人不能自行協議分直到者，任何共有人得申請該管直1陰市 、早在(市)池，政機關攔路。不服調

處者 ， 1!，慈於j受到調處通知後十五日內向司法機關你說處理，屆期不起訴者 ， 依原詢處結果辦礎之﹒

[第一頁 | 上一頁 | 下一頁 | 最來資 1 目前在第 1 頁 1 符合資料 1 學 | 共 I 頁}

https:II\WJW.land. mol .gov.lwJlaw/chhlmllopen什amel .asp?Lid=7255&Lclassid=27&Lch4=34.1 1/1 
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伍到

內政部 h
v

-
h揖
妒
﹒
迦

函

機關地址: 1 0556臺北市松山區

八德路2段342號(營
建署)

聯絡人: 賴玲玲

聯絡電話: 02-87712880 
電子郵件: lingling@cpami.gov.tw 

傳真 : 02-87712709 
受文者 : 如行文單位

發文日期 : 中華民國 107年8月 27 日 -

發文字號:內投營建管字第1070813854號

述別 : 普通件

密等及解密條件或保密期限 :

附件:去口說明三

主當:有關 「 土地法第三十四條之一執行要點 」 與核發建築執照

疑義 1 素 ， 請查照。

說明 :

一、依據臺南市政府107年7月 23 日府工管一字第 1070825292號

函及臺北市政府 107年3 月 26 日府授都建字第 10734867000

號函辨理。

二、按土地法第 34條之 1: r 共有土地或建築改良物， 其處

分、變史及設定地上權、農育權、不動產役權或典權，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。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 。 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 。 於為權利變更登記峙，並應提出他，共有人已為受領或

為其提存之發明 。 .. . J 另土地法第 34條之 l執行要點 106年

12月 1 日台內地字第 1061307056號令修正全文，其第 3點 :

「本法條第一項所定處分，以有償讓與為限，不包括信託

是

1r 

絲

共 2 頁第 1 頁
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行為及共有物分割;所定變吏，以有償或不影響不同意共

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。 J '合先敘明。

三、因土地法第 34條之l執行要點業已修正，查本部歷次函釋

付口附件) - ，有關-申-請建築執照涉有出具止地使用權同意

書，同意他人建築房屋，你屬土地處分行為之一，如其處

分合於土地法第 34條之1 '自得認可為建築法第 30條所定

之土地權利證明文件 。 按修正后土地法第 34條之1執行要

點之規定，應以有償為限，請各直轄市、縣(市)政府及該

管特設主管建築機闕，依上間要點規定配合辦理。

正本 :6 直轄市政府 、 金灣省 14縣、(市)政府、連江縣政府、金門縣政府、墾T國家公園
管理處、玉山國家公園管理處、陽明山圓家公園管理處、太魯閣國家公園管理
處、雪霸國家公園管理處、金門國家公園管理處、海洋國家公囡管理處、台江
國家公園管理處、科技部新竹科學工業園區管理局、科技部中部科學工業園區
管理局、科技部南部科學工業園區管理局、經濟部水利署壺北水源特定區管理

局、經濟部加工出口區管理處、中華民國全國建興師公會

副本:本部營建署(建築管理組)

第 2 頁 共 2 頁
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新合作 多

臺北市政府函

地址: 11008臺北市市府路1號南區2樓

承辦人:劉國軒
電話: 1999(外縣市請撥 02-27208889)分機8366
傳真: 02-27595769 
電子信箱 : brn1751@mail.taipei.gov.tw 

受文者 : 內政部營建署

發文日期:中華民國] 07年3 月 26 日

發文字號:府授都建字第10734867000號

述別:普通件

密等及解密條件或保密期限 :

附件:如說明(ATTCHl)

主音 ; 有關「 土地法第 34條之1執行要點 」 修正發布，是否影響

裝 核發建築執照一案，請查照。

言兌明 : 

一、依貴署 106 年 12 月 20 日 營署建管字第 1060 11 5553號函辨

理。

'~T 二、查有關 「共有人土地興建房屋、雜項工作物」 出 具土地權

利發明文件及「共有改良物申請變更使用及拆除」 出 具建

物權利證明文件 ， 其處分程序合於 「 土地法第 34條之1執

行要點 」 規定，自得認定為建築法所定之土地及建物權利

線 證明文件 ， 前經貴部歷次函釋有素(詳附件1) ，故本府據以

核發建築執照迄今。今當揭要點修正發布後，前開歷次函

釋規定是否仍得適用，似已影響建築執照核發，三是忠言青貴

部釋示， 以利本府憑辨。

正本:內政部營建署

副本:

建築管理工程處代決建三弱而譜法l
l立」些企坐」章j

第 1 頁， 共 1 頁
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師僻字

屏東縣政府函

地址: 900屏泉縣屏東市自由路527號

承辦人:黃彥凱
電話: 08-7320415#3340 
傳真: 08-7348261 
電子信箱: a001706@oa.pthg.gov.tw 

受文者:內政部

志告文日期;中華民國 107年9月 19 日

發文字號:屏府城管字第10771455000號

述別:普通件

密等A解密條件或保密期 )1民:

)~;j- 1'牛 :

主當:為有關鈞部釋示「土地法第三十四條之一執行要點」與核

裝 發建築執照疑義 1 案謹請鈞部對於執行細節內容再予以釋
示，詳如說明，請查照。

說明:

一、依據鈞部 107年8月 27 日內授營建管字第 10708 13854號函辨

訂 理 。

二、 查鈞部74年1 月 8 日台內營字第276387號函: r 二 、共有土

地依土地法第 34條執行之1規定申請建築應依同條各項規

定辨理，本部73 .03. 14 台內 營字第 2 ] 3328號函已有明定，

綠 倘部分共有人依土地法第 34條之l規定提具土地使用同意

書，你有償提供者，涉及對價或補償事宜，自應、履行同條

第 3項規定。若干象無償提供使用者，未涉及對價或補償，

參照土地登記規則第 80條規定，可兔予提出他共有人已為

受領或為其提存之證明 ，建管機關並應要求起造人於建照

申請書內容簽註負責 。」

三、 囡說明一之鈞部函釋說，明土地法第 34條之1執行要點業已

修正，有關申請建築執照涉有出具土地使用權同意書，同

意他人建築房屋 ，你屬土地處分行為之一，如其處分合於

土地法第 34條之 1 t 自得認、可為建築法第 30條所定之土地

權利證明文件。再者按修正後土地法第34條之l執行要點

第 1 頁，共2頁
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之規定，應以有償為限，故本府核發建築執照階段是否如

說明二之函釋，依起造人提出前述之，土地使用同意證胡文

件刺得逕為核發建築執照，至於涉及乏主對價或補償事宜，

則依土地法第34之1條第 3項規定，於後續權利登記時再行

向登記機關提出其他共有人已為受領或為其提存之證明。

正本:內政部

副本:本府城鄉發展處建築管理料

裝

tT 

線
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4當 我 :

你存年限 :

酬的

內政部地政司書函

地址: 10017查先市中正區徐州路5號

聯絡人:張翠恩
聯絡電話: 02-23565519 
傳真: 02-23566315 
電子信箱: moi1425@moi.gov.tw 

受文者 :內政部營建署

發文日期:中華民國 107年11 月 21 日

發文字號:內地司字第 1071356718號

述別:普通件

密等瓦解密條件或保密期 11民 :

附件:

主話:貴署函言句共有人出具土地使用同意書申請建築執照，得否

裝 依土地法第34條之l規定辦理疑義 l案，復請查照。
說明 : 搏

一、復貴署107年11 月 1 日營署建管字第 1070072422號函。 報

二、按土地法第34條之1 (以下簡稱本法條)第 1項規定 : í 共 苟

11" 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，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3分之2者，

其人數不予計算。 」 按其立法意話，在於兼顧共有人權益

綠 範園內，排除民法第 819條第 2項、第828條第 3項規定之過

用，以解決共有不動產之糾紛，促進共有物之有效利用。

又該條規定條以限制少數共有人所有權之方式，以增進公

共利益，故為符合怠法保障財產權之意話，該法條之適用

範囝應限縮於可兼顧不同意少數共有人之利益之情形，並

對之應有合理性之補償，表本部 106年 12月 1 日台內地字第

1061307056號令修正土地法第三十四條之一執行要點第3

點規定「本法條第 1項戶斤定處分，以有償讓與為限，不包

括信託行為及共有物分割;所定變吏，以有償或不影響不

同意共有人之利益為限;所定設定地上權、農育權、不動

產役權或典權，以有償為限 。」

第 l 頁， 共3頁
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裝

古T

三、次按氏法第 819條第2項規定: r 共有物之處分、變更、及

設定負擔，應得共有人全體之同意。」所謂處分通常是包

括設定負擔，但本項之處分衍為既r與設定-負擔並列，故鐘

指事實上處分及設定負擔以外之法律上之處分(指處分行

為，不包括負擔行為 〉 而言。本法條規定適用祿態之文義

亦鼠，且其立法目的;在.促進京動產主刻用 ? 並於此範圓白

排除土問民法第 819條第2項規定之適用，自不宜逾越該條

處分之意義 。 又事實上處分行為，恆使共有不動產婦於清

滅，且以無償為常 ， 對不同意之共有人無補償之道，故本

法條之處分不包含之 。 因此，本法條處分之適用範園，靜、

指除該條物權設定、變史以外有償之法律上處分行為，有

償讓與乃其典型，而不及於負擔行為(謝在全著氏法物權

論上冊第 364 頁至第 369 頁) 。 經查法務部 82年 1 0 月 18 日

( 82) 法律字第21747號函略以: r 關於土地所有人出具

土地使用同意書予特定人建築房屋，特定人既得依約於該

土地上建築房屋 ，房、 土地所有人之權利行使即因而 受限

制。故從法律行為外觀而言，土地所有人出具土地使用同

意書 ， 應靜、土揭說明所稱之「負擔行為 dl • • •• •• J 是土地所

有權人出具使用同意書申請建築執照像屬負擔行為，似非

民法第 819條第2項規定之處分，亦無本法條之適用，惟因

涉及民法規定事宜，去口責署仍有疑慮，建請向法務部洽

詢。

四、另依建築法第30條規定，起進人申請建築執照時，庭、備具

土地權利證明文件，你為證明其使用基地之權利，又所稱

使用基地之權利證明文件，除土地所有權人出具土地使用

同意書外，租質契約書、借用契約書等權利證明文件亦屬

之。是以，除土地使用同意書外 ，起進人倘提供其他使用

基地權利證明文件(如土地租質契約等) ，得否依氏法第

820條規定以多數決為之，建議併向法務部洽詢。

會當

怒
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五、至於貴著來函說明三建議，起造人如依本法條第 1 項規定

提出部分土地共有人之土地使用同意證明文件， 涉及同條

第 3項對價或補償事宜，於後續辦理建築物權利登記時，

再行提出其他共有人已為受領或為其提存之證明 1 節 ，本

索應先釐清說明三及四之疑義 ，如經釐清確認上開事項有

本法條之適用時，本司認為貴署上開建議事頃，於法不合

且恐損及民眾合法權益，故仍應於受理申請建築執照時，

由建築管理機關審核未出具同意書之共有人是否受有對價

或補償 ， 其理由如下:

(一)建築管理機關 受理起進人申請建築執照 ，於核准建築

時， 土地所有權人對該土地之使用權 已受限制，故菜等

應得之對價或補償 ，本應於受理申請建造時審核，以保

障不同意建築使用之共有人財產權益。

(二)起造人依核准之建築執照依法完成建築 ，其建築事實 已

發生，尚無由於辦理產權登記時，對該等合法建築物是

否合法申請建築再為准駁之處分。

(三)建築管理機關受理申請建造許可與登記機關受理建物辨

理所有權第一次登記，本屬不同之行政處分。

六、又責署倘認為類比建築管理機關受理起造人申請建築執照

等案件 ，有明定土地所有權人同意比例之必要者，建議於

責管建築相關法律予以訂定 ，以解決執行機關法律適用疑

義。

正本:內政部營建署

副本:

第3頁，共3頁 1~~I !lillill~ "1~~III~ll lil l ~IIII I 
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格說:

你存年限:

[，ÿ~ ] 

學
成
明

內政部 函

機關地址 : 1 0556臺北市松山區

八德路2段342號(營
建署)

聯絡人:賴玲玲

聯絡電話: 02-87712880 
電子郵件 : lingJing@cpami.gov.tw 

傳真 : 02-87712709 
受文者;如行文單位

發文日期:中華民國 108年5月 21 日

發文宇號 :台內營字第 1080808653號

遠別: 普通件

密等及解密條件或保密期限:

附件:如說明

主話:有關共有土地建築房屋，得否依土地法第34條之1規定辦

王里疑義 1 案，請查照 。

說明:

一、依臺北市政府 107年9月 18 日府授都建字第 1072125352號

函、屏東縣政府 107年9月 19 日屏府城管字第 1077 1455000

號函暨本部 107年8月 27 日內授營建管字第 1070813854號函

(諒達)辨理。

二、按土地法第 34條之1執行要點於106年 12月 1 日台內地字第

1061307056號令修正全文，上開本部 107年8月 27 日函之說

明三 : r 查本部歷次函釋，有關申請建築執照涉有出具土

地使用權同意書，同意他人建築房屋，像屬土地處分行為

之一，如其處分合於土地法第 34條之 1 )自得認可為建築

法第30條所定之土地權利證明文件。按修正后土地法第34

條之1執行要點之規定，應以有償為限，請各直轄市、縣、

(市)政府及該管特設主管建築機闕，依上開要點規定配合

辦理。」合先敘明。

晨

11 

t車
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三、按土地法第 34條之1執行要點第 3點規定「本法條第 1項所

定處分，以有償讓與為限，不包括信託行為及共有物分

割;所定變吏，以有償或不影響不同意共有人之利益為

限;所定設定地上權、農育權、不動產役權或典雄，以有

4案為限 旦 寸玉l:.-!也-ìi去第34條之1 第1項之規-走?你以限制少.棄之 .

共有人所有權之方式，以增進公共利益。故為符合憲法保

障財產權之意言，該法條之適用範囡應限縮於可兼顧不同

意少數共有人利益之情形，並對之應有合理性之補償。準

此，無償性之處分與無償性設定上開物權，對於不同意共

有人之所有權造成過大侵害 ， 故不在適用之列 。至於事實

上之處分行為，恆使共有不動產歸於?為滅，且以無償為

常，對不同意之共有人無補償之道，亦不包含之(參照司

法院釋字第 562號解釋(附件 1 )及謝在全民法物權論

【上】 103年9月修訂6版第 367頁至第 369頁 )。又按法務

部99年9月 23 日法律決字第0999023709號函示(附件2)

無償性之處分行為、事實上處分行為及共有不動產涉及性

質之變史 ， 影響不同意共有人之利益，且無補償之道，應

作不包括之限制解釋。

四、承土，為全面檢討歷次函釋之存廢，請於5月 30 日前，依

附表回復說明，在土地法第34條之1執行要點於106年12月

1 日台內地字第 1061307056號令修正全文生效後，引用該

法第 34條之1規定之申請件數及態祿，與未來可能面臨之

問題。

正本 :6 直轄市政府、臺灣省 14縣(市)政府、連江縣政府、金門縣政府、整T國家公園
管理處、玉山國家公園管理處、陽明山國家公園管理處、太魯間國家公園管理
處、雪霸國家公園管理處、金門國家公園管理處、海洋國家公閏管理處、台江
國家公園管理處、科技部新竹科﹒學工業園區管理局、科技部中都科學工業園區
管理局、科技部南部科學工業園區管理局、經濟部水利著臺北水源特定區管理

局、經濟部加工出口區管理處、中華民國全國建築師公會

副本:本部地政司(含附件)、替建著(建築管理組)

第 2 頁 共 2 頁



附表

106年12月 1 日以後依土地法第34條之1之申請案件調查

件數 已報准 尚未核准件數

項 目 之件數
尚未釐清之問題(請列點說明) 件數

___i1 

新建
一企

2. 一企

3. 一一企
一生

增建
一企

2. 一企
會

請 3. --挂
建

造

一企 一企
執 2. 
轉 改建 \ 

一企
3. 

件

一企

修建
一企

一企2. 

3. 件



申請雜項: 一企

:iJl照

五尾，以下公
一企萬大廈於共 ﹒

有土地增設 ，

昇降設備:

' 

其他申請 . 一企
作業

口 無上開 SF請案件

填表機關:

I 

2. 

3. , 

. 
2.. 

3. : 

2 

、1 

一企

一企

一一企
一企

一企

件

件



符合于牛 6

106 年 12 月 1 日以後依土地法第 34 條之 1 之申請案件調查

已核准之件數 尚未核准件數

~E1 尚未釐清之問題 件數

新建 屏東縣 l 件 0 件

申請建造執照 增建
台北市 1 件 台北市 l 件

屏泉縣 l 件

改建 0 件 0 件

修建 0 件 0 件
申請雜項執照 0 件 0 件

五層以下公寓大廈於共有土地增設昇降設備 0 件 0 件

其他申請作業 台中市 1 件 台北市(變更使用許可案)2 件

縣 市 i志k斗 見

一、 屏泉縣、 :
走否關於土地法第34條之1執行要點於106年12月 1 日修正後，關於有償之限定是否影響建築執照之核發程序，倘有，如何

執行 ， 急請大部釋示。

二、 新北市:

有關建築執照申請涉及土地法第34條之l執行要點第3點 「以有信讓與為限」部分，因涉及對價或橋償事宜，惟申請建築執

照所檢附之土地權剝證明文件 ，部分無從判別對於不同意之共有人 ，是否有合宜之對價或補償，其得否由起造人於建照申

請書內簽誰負 責，主管建築機關並得先要求其提出受領或提存之證明 ，敬請患示遐辨 。

三、 台中 TF :

有關「有償部分j是否有明確之定義及標準?另礙於本市舊城區土地及建物產權在雄，於申請建無執照或變更使用執照時，

若需撿附全體所有楷人之同意證明文件尚有困難 ，建議貴署納入研議辦理 。

四 、 苗果縣、 :

本府建築主管機關審酌建築執照均以土地所有權人全部同意為審查原則， 倘依卻分同意執行，後績易衍生諸多爭議，南非

妥處之舉。



五、金門縣政府:

1.有關共有人以其應有部分土地，出具土地使用權同意書，同意他人建築房屋，是否屬土地處分行為之→ 。 (出具之土地使用

同意書，如屬處分行為者，因未涉及權利變更登記，無須經地政機關審奎落簿，亦無實質程序言主記， ，內政部64年蜂釋函，

經過時空變遷，建請再行釐清。)

2.對檢討土地法第34條之1之土地使用權問意書，主管建築機關如何審章第2項(書面告知程序)、第3項(他具有人應得!之對價
或禱償，負連帶清償責任)及執行要點規定之有償文件及流程。因屬全國一致事項，請內政部研訂辦理方式俾利遵循。

3.多數共存入出具同意書供他人申請建築時，少數共有人之權益如何兼顧?抑或檢附依土地法第34條之1規定出具之土地使用
權同意書時，須由第三方公正團體出具對價或補償基準'並檢附法院公證之提存書後始得核發建築~照。

六、宜蘭縣: .: 
建築主管機關僅依建築法及審奎表規定為行政審奎其文件之有無，對於土地共有人間應履行義務或責任之事項，不應加諸

在建管單位應審查範園，且後續倘因核發執照後有私權問之爭議，往往因行政救濟而耗費公務人員時時及心力。是有關共

有土地申請建築執照，建請不適用土地法第34條之1規定。

七、台北市:

(一〉申請建造執照

1.申請概要及主張:

(1). 依照現行法令建築技術規則建築設計施工編第 162 條規定重新檢討機電兔計容積樓地板面積後 J 私有產權範囝增建室
內樓地板，涉及對價或補償事宜。

(2). 主張:土地法第 34 條之 1 執行要點第 8 點及第 9 點靜、規定「產權變更登記峙，應辦理之程序」及 I r確認共有人對於他

共有人應得之對價或補償責任J '而目前你屬建築執照申請階段，僅需是行第 6 點規定之同意試成例及向法第 2 項及
執行要點第 6 點規定之通知或公告。 ，

2. 行政機關執行疑義及建議

(1).涉及對價或椅償事宜，是否僅需履行執行要點第 6 點規定之同意書比例及同法第 2 項及執行要點第 6 點規定比通知或

公告。

(2). 建議:

A: 申請建築執照時，僅需檢具符合土地法34條之1第 1項及執行要點第6點規定之同意書比例及同法第2項、執;行要點

第6點規定之通知或公告及領受或依法提存之證明文件，至於確認共有人對於他共有人應得之對價或補償責任你於

辦理建物登記，程序時，依執行要點第8點至9點規定辦理，以確認共有人對於他共有人應得之對領或捕償責悔 。

B : 參照土地法第34條之l執行要點第8點規定之精神，申請人自應當履行主地法第34條之1規定之義務 ， 由起遲人提出
會同設計建築師出具切結書 1 '並於建築執照申請書內簽誰負責，愛建築主管機關無須審查其通知或公告之內容、

2 I 



對價捕償數額，若有糾紛，應積司法途徑自行解決。

(3)建築執照注意事項加註列管. r本案靜、適用土地法34條之1之案件，建築主管機關無須審章其通知或公告之內容、對價補

償數額，依法由起造人自行負責。 本案確依土地法34條之l及土地法34條之1執行要點規定辦理，如有糾紛，應循司法途

徑自行解決。使用執照列管加誰，胡後產權登記峙，依土地法34條之l及土地法34條之l執行要點規定辦理。 」

(二)變史使用許可

l.變史許可申請黨一之概要及主張:

領有 86 使字第 0150 號使用執照之建築物，起造人提辦理地下一層至地下二層法定汽車位位置及數量變吏，並主張「僅涉及
建物使用上及管理上之變吏，實質上並未涉及權利變動之處分行為， 非屬對價關峰、之有償關餘，亦不影響不同意之共有人之
利益。」

2. 變更許可申請案二變更概要及主張:

領有 91 使字第 0421 號使用執照之建築物，辦理地上一層用途變更(原為金融保險業﹒銀行分行G-2 類變更為健身服務業D-l
類)併辨室內裝修，並主張「為不讓不動產開量過久，將該部分出租為使用收益，並將收取之房租做為不動產稅務、修繕、

管理、維護等事務支出，未分配於各所有權人 ， 變更後不影響共同人之利益。 J
3. 行政機關執行疑義:

(1).查土地法第 34 條之 1 執行要點尚無規定屬「不影響不同意共有人之利益 」 之情況及條件及應注意事項，倘使用執照變

史申請棄之申請人主張靜、屬「不影響不同 意共有人之利益」非屬「有償」峙，各直轄市、縣、(市)行政機關如何兼顧不同

意少數共有人之利益，其應遵循之程序及注意事項為何?
(2). 建議:

A. 申請變更執照許可時，僅需檢具符合土地法 34 條之 1 第 1 項及執行要點第 6 點規定之同意書比例及同法第 2 項及執

行要點第 6 點規定之通知或公告， 因非屬「有償J '去兔是行執行要點第 8 點至 9 點規定事項 。

B. 依照土地法第 34 條之 l 執行要點第 8 點規定之精神，申請人自 應當履行土地法第 34 條之 l 規定之義務 ，由起進人

會同設計建築師出具切結書，立主於建築執照申請寄內簽註負責，表建築主管機關無須審查其通知或公告之內容，若

有糾紛， 應循司法途徑自行解決。

C. 建築執照注意事項加註列管 r本案靜、適用土地法 34 條之 l 之案件，建築主管機關無須審查其通知或公告之內容，起

入、高雄市

進人切結本案無涉及償金分配或金錢補償且不影響共有人之利益，並已依土地法 34 條之 1 及土地法 34 條之 1 執行

要點規定辦理，如有糾紛，應循司法途徑解決。」

依據建造執照及雜項執照規定項目審查表 (A13 -2) : r 土地權利證明文件: 5.土地使用同意書〈限土地非自有者) ...查核

結呆:有/無/備註J '依前揭規定，除審查同意之人數比例外，有關事先、書面通知及公告內容，是否屬建管人員應查

3 
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附件.7 申辦建造執照涉土地法第 34 條之 l 歷次函釋檢討

編號 文號 檢討

61. 06. 24. 台內營字第 4671 184 號 口保留

3 64. 10. 21.台內地字第 657006 號 ﹒作廢

6 67. 04. 07. 台內營字第 775063 號 口提請討論

8 67.09.08. 台內學字第 802432 號

9 67. 11. 06. 台內管字第 805329 號

10 69. 09. 24. 台內營字第 042506 號

12 64. 12. 30. 台內營字第 662895 號

13 71. 07. 12. 台內營字第 092244 號

15 71. 11. 17. 台內營字第 116189 號

16 73.03. 14. 台內 營字第 213328 號

18 74. 01. 08. 台內營字第 276387 號

21 75. .04. 24. 台內營字第 387687 號

22 75.01. 1 8 . 台內營字第 368547 號

23 75.10 . 20. 台內營字第 441385 號

24 76.04. 04. 台內營字第 488462 號

25 75.08. 19. 台內地字第 429733 ~}}t 

27 77. 07. 01.台內營字第 608551 J虎

2 64. 04. 07. 台內營字第 626781 ~ht ﹒保留

4 64. 11. 20. 台內營字第 660326 號 口作廢

5 65.1 1. 10. 台內營字第 700767 號 口提請討論

7 67. 05.24. 台內學字第 783677 號

11 69.12.12. 台內營字第 49774 號

14 71. 10.02. 台內地字第 113492 號

17 73. 04. 1 0 . 台內營字第 230287 !虎

19 74. 03.07. 台內營字第 296054 號

20 74.1 1. 07. 台內學字第 361238 ~J}t 

26 76. 05. 27. 台內營字第 495282 號

28 77. 1 1. 10. 台內 營字第 642914 號

29 87. 07. 10. 台內營字第 8772247號 ﹒提請討論

30 88. 10. 20. 台內營字第88750555ht

31 89.09. 15 . 台內營字第8985990~虎





附件 7 申辦建造執照涉土地法第 34 條之 l 歷次函釋檢討

給我 文號 內容 檢討

61. 06. 24. 台內 主告:共有土地持有他項權利設定時之處理。 口保留

營字第 4671184 說明 : 奎共有人於共有土地建築房屋， 雖非屬於處分行為， 惟以建築用地因其 ﹒作廢

號 使用位置不同 ，而致實際使用價值每有懸殊，為防止制後發生糾紛計， 口提請

土地共有人於共有土地上申請興建房屋，應、檢附該土地其他共有人之同 討論

意始可核發執照，本案林長福 ， 雖已取得該基地9445分之61 5之土地權

(他項權利)惟申請興建房屋，仍應檢附其他共有人之同意始可發照 。 J

2 64. 04. 07. 台 內 主言: 關於共有土地， 是否得就其持分範圍內 ， 申請建築執照一案，復請查照。 ﹒保留

營字第 626781 說明: 口作廢

號 一、復貴廳64. 02. 26. 建四字第23051號函。 口提請

二、 按共有之土地，如非基於公同關你而共有，各共有人得自由處分其應有部 討論

分，因為民法第81 9條第 1項所明定」但如為共有人以共有物為處分變吏，

或設定負擔之標的，則非僅為共有物之應有部分，依向法第2項自應得共有

人全體之同意 。於他人土地起造建築物 ，依同法第832{1奈靜、屬地上權設定，

此為土地設定負擔行為之一， 依向法第81 9條第2項非是豆共有人全體同意不

得為之 。

64. 10. 21.台內 主告 : 關於修正土地法第34條之1及第104條之若干執行細節 ，請照會商結論辨 口保留



主也字第 657006

號

理。

說明: 自﹒

一、案經本部邀同行政院秘書處、司法行政部、財政部及省市政府等有關機關

會商，獲致結論如次:

(一)土地法第 34條之一部分:

。1.第一項所稱「處分 J '包括共有人“於其共有土地土建築房屋之行為。

02. 第二項所定之「書面通知」或「公告J '其方式及內容如左， 以供當事人

參考。

(1)書面通知:視實際情形，以一般之通知書或郵局存證信函均可 。

(2)公告:可直接以佈告公式，由村里長簽證後，公告於土地或建物所在地之

村、里辦公處，或逕以登報方式公告之。

(3)通知或公告之內容:應敘明土地或建物標示;處分方式;償金分配、償付方

法及期限; 受通知人及通知人之姓名住址及其他事項。

03. 第三項所定 「權剩變更登記」之申請，補充規定如在:

(1)聲請書及契約書上，應列明全部共會人，並載明依土地法第34條之:一第

一、二、三項規定辦理之事由。

(2)應另提之詮胡文件:

A. 他共有人已受領償金者，應提出受領證明 。

間作廢

口提請

討言侖



B. 他共有人未受領價金者，應提出依法提存之證明文件。

C. 本條第一項共有人為處分、變更或設定負擔，如無對價或補償者，庭、於契約

書敘明其事由，並言主明如有不實，共有人願負法律責任。免予提出前兩項之

證明文件。

(3)本條第一項共有人會同權利人辦理變更登記峙，位，共有人無須於契約書及聲

請書蓋章，亦無需檢附fp鑑證明、委託書。如因而取得不動產物權者，本條

第一項共有人應代他共有人申請登記。

(4)辦理本項之權利變更登記，他共有人如未能繳銷原權利書狀，應由地政機

關逕予公告作廢。

04. 第四項，他共有人優先購買權之處理，規定如左:

(1)他共有人之優先購買權，仍受有關法律之限制。(如須具自耕能力或耕地承

租人優先之限制)。

(2)徵求他共有人是否優先購買之手續，準用土地法第一O四條第二項之規定。

(3)聲請所有權移轉登記時，如非由他共有人共同或單獨承受時，應由出責人

出具係證書，或於聲請書備註欄載明: r他共有人已放棄優先購買權，如有

不實，出責人願負法律責任」。無須另附出責人之書面通知或他共有人放棄

優先購買之證明文件。

(4)對於經法院判決或拍賣取得所有權，申請移轉登記之案件，地政機關應依確



定判決書或執行法院所發之產權移轉詮明書辦理登記，。
I 

(5)對於地上已有建物，且該建物區分為個別所有者，如各別所有人出!責其建

物時，就共建物所在基地之應有部份，併同出費者，本土地法第一。四條，

使基地與地上之房屋所有權人合而為一之立法精神，基地之他共有人無優先

購買榷。

05 . 第六項，地政機關為調解峙，依在列規定處理。

(1)調解，由市縣政府(地政料)負責辦理。必要時，得授權地政事務所辦理。

(2)共有人申請調解峙，應載明共有土地或建物標示、不能協議之原因 ~ :及處理

意見，並應提的土地或建物登記簿路本。

(3)地政機關接到聲請書時，應定期邀集各共有人開會調解，並依左列原則處

理:

A. 調解經全體同意、或部分同意而合於第一項要件者，為調解成立，應做成

調解紀錄，函請共有人依法定程序，辦理各項手續，各共有人無須再另行

通知或公告。

B. 調解不成立(指未能達到本條第一項要件者) ，任何共有人均可於調解當

時，或於接到地政機關所送調解筆錄十日內聲請地政機關移送司法機關處

理。地政機關接受共有人之聲請，應於十五日內移送處理。

C. 地政機關接受共有人聲請，移送司法機關審理，應載時土地或建物標示，調



解結果，權利關條人之姓名、住址、並檢附調解紀錄抄本。

(二〉土地法第一0四條部份 :

01.第一項中段，房屋出賣時，基地所有權人有依同樣條件優先購買之權。所稱

「基地所有權人J '你以各該房屋設定之地上權或出典或出租之目的所有權

人為限。

02. 第一項之土地或建物出賣，聲請所有權移轉登記，時，如非由優先權人承

受，出責人應出兵保護書，或於聲請書備註欄，載明「優先購買權人已放棄

優先購買權，如有不賞 ， 出責人願負法律責任」 。無須另附出責人之書面通

知或優先購買權人放棄優先購買權之證明文件， 以資便氏。

二、副本抄送行政院秘書處、行政院法規會、司法行政部(請就有關事項轉告

各級法院配合辦理〉、財政部、抄送本部法規會、地政司、營建司

4 164.1 1. 20. 台內 | 主言 : 關於共有土地上申請建築執照土地使用權一案，復請查照 。

營字第 660326 I 說明 :

號 |一、復貴廳64. 10. 23. 建四字第 134315號函。

﹒保留

口作廢

口提請

二、修正土地法第34條之l 第 1項所稱「處分J 包括共有人於其共有土地上建築 | 討論

房屋之行為，業經本部64. 10. 21.台內地字第657006號函(附件)知省市政

府在案。

三、上聞法條第 1 項所稱「共有人過半數J 不包括剛好半數 。



5 65. 1 1. 10. 台內 主旨:祭扭，公業土地無法取得土地使用 同走書，可否由該土地之使用心具結並 固保留

營字第 700767 向法院公詮後申請建築一案，復請查照。 口作廢. 
號 說明:

• I 

口提請

一、復65. 08. 20. 建四字第 132539號函。 ﹒ 討論

二、查祭杖，公業土地如非財團法人所有， ~p屬派下員公同共有，並非無所有權

人，該公業土地之使用人如為共有人之一，於該共有土地上建築房屋，應 . . 
依土地法第34條之1規定之程序辦理，該公業土地之使用人如非為該土地之

共有人，僅依口頭上或私約使用該土地相傳迄今，且已因時效完成取得地
' 

上權，符令民法第7691奈，第770條及第773條之規定者，得依公證汝第5條

第 1款之規定，將其時效之事實，請求公證，於取得公證書後依法辦理地上

權設定登記，再據以申請核發建築執照。

6 67. 04. 07. 台內 主話:依土地法第34條之l規定程序處分之共有土地之所有人申請建築執照，原 口保留

營字第 775063 同意建築之共有人又提出異議時，應如何處理疑義乙案，復請查照。 圖作廢

號 說明: e 口提請

一、復67.02.03. 建四字第 11036號函。 ﹒ 討論

二、按共有人以其共有部分土地，出具同意書，同意他人建築'係、屬土地處分

行為之一。其處分如合於土地法第34條之l所定程序，主管建築機關;自得認

為建築法第30條之土地權利證明文件，依法審查給照。原同意共有人間事



後就此土地權利發生爭執，聲明異議，其符合本部66 . 09. 1 4. 台內地字第
746788號函「說明」第2項第 (1) 種情況規定之意話者，仍可依法發照，

否則，此項異議如在給照之前，庭、停止給照，通知起造人先解決土地權問

題 ;如在給照之後， 應通知異議人訴請法院裁判，於獲致確定判決後攘以

主張，或先循民事保全程序聲請法院為假處分之裁定，以暫停其建築。

三、原、附件退還。

7 67. 05. 24. 台內 主音:土地法第3哇條之1第 1項「共有土地或建築改良物，其處分、變更及設定 E保留

營字第 783677 地上權... .. . 0 J 其所稱「處分J '包括共有建築改良物之拆除。 口作廢

號 說，明:依貴廳 67. 03. 22. 67 建四字第 17362 號函 。 口提請

言才意侖

8 67.09.08. 台內 主音;為共有人之一依土地法第34條之l規定，出具土地使用權同意書同意他人 口保留

營字第 802432 建築房屋 ，受通知之他共有人是否有優先建築權疑義 乙棠，復請奎照。 ﹒作廢

號 說明: 口提請

一、復67. 07. 27. 建四字第 106909號函。 討言俞

二、 奎土地法第34條之l之 「處分J '雖經本部64. 10.21.台內地字第657006號

函(註〉解釋 ， 應包括共有人於其共有土地上建築房屋之行為 ;但共有人依

同條規定以其應有部分土地出具土地使用權同意書同意他人建集房屋，僅

為設定地上權之行為，因不涉及土地所有權之移轉，非屬同法條第4 項之



「出賣 J 行為， 自無該條項規定之適用。
I I 

※註: 64.10.21.台內地字第 657006 號詳同條文解釋函。

9 67. 11. 06. 台內 主音:祭有巳公業土地原管理人死亡，在未依法產生新管理人以前，由代理管理 口保留

營字第 805329 人所簽訂之基地租質契約書或出具之土地使用權同意書，可否視為建築 國作廢

號 法第30條規定之土地權利證明文件乙案，復請查賤。
. 口提請

說明 : 討論

一、復67. 08. 22. 建四字第 105697號函。
、

二 、查祭有巳公業土地靜、屬公同共有 ，共處分、 變史及設定地上權、永何權、地

役權或典權 ， 準用土地法第34條之l 第 1項至第4項之程序，此為向法條第E

項所明定。

三、祭枝，公業設有管理人者，其管理權之行使範園應依其公同關條所為之約定

或授權為之，本部53. 03. 09. 台內地字第 137878號(註)代電及56. 07. 21. 
台內地字第243131號代電並釋示有案。 I I 

四、厚、附件退還。

※誰: 53. 03. 09. 台內地字第 1 37878號詳同條文解釋函 。

10 69. 09. 24. 台內 主音 ﹒: 為祭尋巳公業土地管理人因被告可否經由法院判決確定後，出具土地使用 口保留

營字第 042506 權同意書發生疑義乙案 ，復請查眠 。 . 間作廢
' 

號 說，明 : 口提請

I 



一、復賣局69 . 08. 21.北市工建字第65805號函。 討論

二、按祭杖，公業土地之為公同共有者，其處分、變吏 ， 及設定地上權 、永個

權、地役權或典權 ，土地法第34條之l定有一定程序，非合於此項程序，

即不生法律上之效力。以祭把公業土地作為建築使用者，自應有同法條之

適用 。 是其管理人經法院確定判決應出具之土地使用權同意書，如已完成

向法條所定程序者，當可視為建築法第30條規定之土地權利證明文件。

11 69. 12. 12. 台內 主話:為函請查復之土地法與建築發照疑義乙案，復請查照。 固保留

營字第 49774 說明: 口作廢

號 一、復貴處69. 09. 17. 彰檢義恆字第 13808號函。 口提請

二、查共有人依土地法第34之1規定處分共有土地依本部64. 10. 21.台內地字第 討論

657006號(註一〉函規定包括共有人於其共有土地建築房屋之行為。依同

法條規定處分土地若以書面事先通知而直接登載報紙之效力如何因涉及具

種事實認定及私權爭執確認權貴 ， 本都未使表示意見。

三、至於以共有土地申請建築或同意第三人建築房屋者，除合於土地法第34條

之1所定之條件者，得適用該法條之規定外，至土地建築使用以外之私法上

權益事項仍應依照民法有關規定經由全體共有人同意許可後，主管建築機

關方准據以申請核發建築執照 。

四、檢附本部64. 10. 21.台內地字第657006號函 (註一)及64. 12. 30. 台內營字第



662895號函(附件一)及69 . 05.03 . 台內地字第21203號函及67. 04. 07. 台內營

字第775063 號函(註二〉影本各乙份。

※註一 : 64.10.21. 台內地字第657006號詳同條文解釋函。

※註二: 67. 04. 07. 台內營字第775063號詳第二章第30條解釋函。
: 

、 , 

12 64. 12. 30 . 台內 主告:為修正土地法第34條之1規定內容發生疑義裳 ， 復請奎照 。 I 口保留
' 

營字第 662895 說明: ﹒作廢

號 一、復貴廳64. 11. 1 8. 建四字第 163053號函。 口提請

二、按共有人以其應有部分土地 ， 出具土地使用權同意書，同意他人造築房 言才2侖

屋，條屬土地處分行為之戶 ，如其處分程序合於土地法第34條之1 ~自得認

為建築法第30條所定之土地權利證明文件，依同法第25條審查給照 。

三、前項處分行為，自 應依土地法第34條之1 第2項規定辦理通知或公告 ， 上開

通知或公告並無期限之規定，其方式及內容，應依本部64.10.21.台內地字
、

第 657006號(挂)函說明一第一款第2 目之規定辦理。 I 

※言主 : 64.10 . 21.台內地字第657006號詳同條文解釋函令。

13 71. 07. 12. 台內 主音 : 關於共有土地申請建造執照，因該共有土地部份所有權人未出兵半地使 臼保留

營字第 092244 用權同意書，其餘共有人擬依土地法第34條之l辦理公告(通知 ) 後，將 團作廢

號 該筆共有土地全部申請建築使用，是否通法之疑義一案，復請奎照 。 口提請
' 

說明: 討論



一、復責局71. 06. 02. 高市工務建字第09159號函。

二、杏共有人在共有之土地上建築房屋非經共有人全體同意不得為之，故共有

人應不得就其持分範園 ，申請建築執照 ，業經本部64. 04. 07. 台內營字第
626781號函(註一〉核釋在案。但共有人依土地法第34條之l規定程序處分共

有土地峙，自 得認為建築法第30條所定之土地權剝發明文件 ，本部

64. 1 2.30 . 台內 營字第662895號函亦有核釋。上開處分程序如應事先以書面

通知其他共有人峙， 通知之方式及內容應依本部台內地字第657006號函

(註二〉之規定。本案共有人所為書面通知是否符合土地法第34條之I及其

他有關部函規定?靜、屬事實認定問題，應請責局本於職權依據有關規定逕

為核處 。

三 、檢遷來函附件全份。

※言主一: 64. 04. 07. 台內 誓字第 626781號詳同條文解釋函 。

※註二: 64. 10. 21.台內地字第657006號詳同條文解釋函 。

14 71. 10. 02. 台內 主話 : 關於公用共有土地，為辦理公私有畸零土地合併使用詮明書， 共有人無 111:呆留

地字第 113492 法取得協議時，得否依土地法第34條之1有關規定辦理疑義乙案，復如說 口作廢

號 明二。 口提請

說明 : 討論

一、復責府71. 09. 07. (71)府工2字 第40558號函。



15 

16 

二、查共有土地之處分、變更、設定地上權等權利，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。公用共有土地準用之，土地法第34條之l定有明文， 來丈所稱
「公用共有土地為辦理公私有畸零上地合併使用證明書」乙節，棋手車上聞

法條規定之「共有土地之變更J 尚屬相符，自可依向條規定辦理 。

71. 11. 17. 台內 | 主話:關於共有土地或建築改良物，其共有人申請建築，可否核發建築執照疑

營字第 116189 I 義乙窯，復請查照。

號 | 說明:

一、復責府71. 09 . 27 . 敦建字第 11052號函。

二、查共有人在共有之土地建築房屋，非經共有人全體同意不得為之 。 位共有

人依土地法第34條之1規定程序處分共有土地並檢附共有土地權利羲狀影

本、土地登記薄跨本、通知公告證明文件，得視為已具建築法第 3Q條所定

之土地權利證明文件，其申請建築許可，應予受理 。 上聞處分程序應符合

本部64. 10. 21.台內地字657006 號函(言的之規定 。

※註 : 64. 10.21.台內地字657006號詳同條文解釋函 。

口保留

﹒作廢

口提請

討論

73.03. 14. 台內

營字第 213328

號

主話:共有人於共有之土地上建築房屋，申請核發建照，應否履行土地汝第34 I 臼保留

條之1 第 3項規定程序乙案，復請奎只是。

說明 :

圖作廢

口提請



一、復貴廳73.02.23 . 建四字第6542號函。 討論

二、按土地法第34條之1第 1項所稱「處分J '包括共有人於其共有土地上建築

房屋之行為 ， 本部64年10月 21 日台內地字657006號(註)函釋有案，故部

分共有人就共有土地全部申請建築，自應依土地法第34條之l各項規定辦

理。至共有人，於其應有部分申請建築，共有土地在未分割前 ， 其應有部分

位置無法確定，為兔日後產生糾紛，其申請建築應予不准。

※註: 64. 10. 21.台內地字657006號詳同章第26條條文解釋函令 。

17 73. 04. 1 0. 台內 主話 : 為祭把公業土地依土地法第34條之l規定處分疑義乙案，請查照。 圖保留

著字第 230287 說明 : 口作廢

號 一、依據000君73 . 03. 14 . 申請書辦理。 口提請

二、按勞辛巳公業土地為派下員全體之公同共有，如與他人分別共有土地，其共 討論

有人數之;計算，自應色括幣存巳公業派下員全體人數，惟其應有部分合計逾

三分之二者 ， 人數不予計算。

三、至祭井巳公業之管理人，習慣上為全體派下員之代理人，共有土地依土地法

34條之l處分時，如將處分通知書函送祭把公業土地管理人者 ， 其通知之程

序，即為過法。

18 74. 01. 08 . 台內 主音 : 關於共有人於共有土地申請建築疑義一棠，復請查。 口保留

營字第 276387 說，明: ﹒作廢



號 一、復貴慶、73. 11. 28. 建四字298656號函。 臼提請

二、共有土地依土地法第34條之l規定申請建築應依同條各項規定辦理 f:本部 。 吉才宮侖.

73. 03. 14. 台內營字213328號函(註)已有明定，倘部分共有人依土l地法第

34條之l規定提具土地使用權同意，你有償提供者，涉及對價或補償事宜， . 
自應履行同條第3項規定。若你無償提供使用，未涉及對價或福償，參照土

地登記規則第80條規定，可免予提出他共有人已為受領或為其提存之發

明，建管機關並應要求起造人於建照申請書內簽誰負責。

三、共有土地在未分割前，縱經其他全部共有人之同意或依土地法第34條之規

定，其應有位荳亦非得以確定，故部分共有人不得就其應有部分申請建
4 

築，為本部上揭品所明釋，惟本案如靜、部分共有人確依土地法第34條之1規

定，以全筆共有土地申請建築'自非法所不許 。

※註: 73. 03. 14. 台內營字第213328號詳同條文解釋函 。

19 74.03.07. 台內 主話 :關於共有人於共有土地申請建築疑義一案 ，復請查照。 . 即將

營字第 296054 說明: 日作廢

號 一、共有人就同一宗共有土地，以其一部或全部供共有人之一或非共有人建 日提請

集，如完成土地法第34條之l所完程序，即得據以申請建築，但其僅1為共有 - 才O品U 舍叫t咱b 

土地之一部者，並應先辦竣共有土地分割後抬得為之。

二、本部74.0 1. 08台內營字276387號(註)說明三後段所需 「全筆共有土地」傢



指同一宗土地之全部而言。此與建蔽率應以建築基地面積與法定建蔽比例

計算，像屬兩事 。

※註 : 74.01. 08 . 台內營字276387號詳同條文解釋函。

20 74. 11. 07. 台內 主音 : 關於部分共有人可否以共有土地之一部分申請建築一案 ，本部73 . 03. 14. ﹒保留
營字第 361238 台內營字第213328號(註一)、 74.01. 08. 台內營字第276387號(誰二〉函 口作廢

號 已有明示請依上開規定辦理，復請查照 。 口提請

說明: 討論 |

一、復責府74. 10. 18. 高市府工建字311 35號函 。

二、檢附前開部函影本各乙份 。

※註一: 73. 03. 14. 台內營字第213328號詳同條文解釋函。

※言主二 : 74. 01. 08 . 台內管字第276387號詳同條文解釋函 。

21 75 . 04. 24. 台內 主話:共有土地依土地法第34條之1規定申請建築，如他共有人提出異議時可否 口保留

營字第 387687 接以暫援核發建築執照乙案 。 ﹒作廢

號 說明 : 關於共有人於共有土地申請建築疑義，前經本部74. 01. 08. 台內管字第 口提請 |

276387號(誰一〉 、 75. 01. 18. 台內營字第368547號函(附件)釋示至明，至 言于言侖

如他共有人提出異議，可否據以暫緩核發建築執照乙節 ，請依行政院

62.02.23. 台的內 1610號函(註二〉規定辦理。

※註一: 74.01. 08 . 台內營字第276387號詳同條文解釋函。



※註二: 62 . 02 . 23. 台內字第1610號詳同章第26條解釋函。
E 

22 75. 01. 18. 台內 主音 : 關於共有人於共有土地依土地法第34條之1規定申請建築疑義乙案。 口保留

營字第 368547 說明 : 按部分共有人依土地法第34條之1規定將共有土地提供他人建築使洞，如 團作廢

號 由起造人依本部74.0 1. 08. 台內營字第276387號函(註〉規定於走!照申請 口提請

書內簽言主負責，主管建築機關得兔要求其提出受領或提存之證明 已 吉才吉侖

e 

※註: 74. 01. 08. 台內著字第276387號詳同條文解釋函令。

23 75. 10. 20. 台內 主言:關於建築基地未依法院和解筆錄辦妥分割登記前，擬依土地法第34條之l 口保留

營字第 441385 規定處分共有土地並出具土地使用權同意書供第3者建築使用疑義|乙案， 間作廢

號 復請奎照。 口提請

說明 : 言才言侖

一、復賣局75. 08. 1 5. 北市工建字66196函及75.08 . 22. 北市工建字66366函。

二、按和解為當事人就訴訟上之爭執互相讓步而成立之合意，從而在訴訟上和

解分割共有不動產者，僅生協議分割之效力，非經辨妥分割登記，不生喪

失共有權及取得所有權之效力，最高法院58年在台上字第 1502號若有判

例，故和解分割未辦妥登記前，既仍為共有土地，部分共有人就共有土地

之全部，依土地法第34條之l規定提供第3者建築， 應非法所不許，至本部
: 

75. 03. 1 1.台 (75 )內營字第287192號(註一)函釋「在未辦妥分割登記前，

自不得處分其共有土地J ' 參照74. 06. 03. 台內營字第31 1913號函(註二〉釋 3 



意話，像持和解分割未辦妥登記前 ，不得處分其協議分割取得部分之土地

而言 。 本案如僅就申請人和解取得之土地上申請建築'自與上開規定不

公E3』 。

三 、檢附上聞部函影本各乙份 。

※註一: 75 . 03 . 11.台內營字第287192號詳同條文解釋函。

※註二: 74. 06.03. 台內營字第311913號詳同條文解釋函。

24 76 . 04.04. 台內 主言:關於貴省議會建議政府對共有土地使用同意書，得以土地法第34條之l規 口保留

營字第488462 定程序辦理，准予核發建築執照乙案，復請查照 。 . 圓作廢

號 說明 : 口提請

一、復責府76. 03. 18. 府建四字第 146724號函。 言f言侖

二、依本部75 . 08. 1 9. 台內地字第429733號函 L附件=-2訂頒「土地法第34條之1

執行要點 l 第一、二點之規定，部分共有人依該法條處分共有土地或建築

改良物，應就共有物之全部為之，其所稱 「處分」包括買賣、交換、共有

土地上建築房屋及共有建物之拆除等法律上之處分與事實上之處分 ， 但不

包括贈與等無償之處分，本案部分共有人依前法條申請建築 ，除應符合該

法條第1項之要件外 ， 尚須履行第2項、第3項規定之程序。

三、影送前開部頒要點乙份。

25 75.08.19. 台內 主言 : 訂頒「土地法第34條之l執行要點 J (挂) 如附件，請查照並轉知所屬辨 口保留



地字第429733

號

26 1 76. 05. 27. 台內

著字第495282

號

27 1 77.07. 01.台內

營字第608551

號

理。 間作廢

說明:土地法第34條之1 自民國 64年增訂以來，有關之解釋函甚多，共坊，人依該 |曰提請

法條辦理疇，時生困難與適用上之疑義，經本都將該法條有關之解釋重

加整理捕充，並邀集法務部及省、市地政處等單位研商，訂定'f 土地法

言才言侖

第 34條之l執行要點 J '如附件。至本要點訂頒前，本部有關土地法第341 ﹒

條之l之解釋函令，如附表，於本要點訂頒後，停止適用 。

※言主:土地法第34條之1執行要點己修正，請依現行規定辦理。

主旨:關於共有農地共有人之一申請建築疑義乙素，復請查照。 個保留

說明: 口作廢

一、復貴廳76. 04. 28 . 建四字第 17107號函。 口提請

二、 查實施區域計畫地區非都市土地各種用地內申請建造自用農令者，是築面 1 討論

積不得超過其耕地面務百分之十，且最大基層建築面積不得超過三百三十

平方公尺，實施區域計畫地區建築管理辦法第5條業有明定，共有耕地上現

有農舍面積業已超過法定農舍面發者，在上開規定未修正前不得再為建

' 
築。 I 

、‘
主告:請釋。00申請建照案，是否符合土地法第34條之1規定乙案，復如說 日保留

明，請查照。 間作廢. 
說明: 口提請

‘. 



一 、 復貴局77. 05. 26. 北市工建字第 64378號函。 討論 |
二 、 本案共有土地之部分共有人依其在法院所為訴訟上之和解筆錄為依據，改

依土地法第 34條之1規定申請核發建照，如符合該法條所定程序並取得共有

人過半數及其應有部分合計過半數之同意書等要件 ， 雖尚未辦理分割登

記，其處分應非法所不許，至上開共有人數及應有部分之計算，依土地法

第34條之1執行要點六之規定，以土地登記簿上登記之共有人數及應有部分

為準。

三、至本案申請人登報公告後 ， 他共有人之一提出異議，如異議人靜、參與訴訟

土和解當事人，其提出異議為無理由。

28 77. 1 1. 10. 台內 主言:關於同棟區分所有建築物欲拆除改建，共有人可否依土地法第34條之l規 ﹒保留 |
營字第642914 定程序辦理，請查照。 口作廢

號 說明:查建築物之區分所有靜、指數人區分一棟建築物，而各有其1部者謂之 。 是 口提請

建築物區分所有人對區分所有建築物有其各自專有部分，亦有其共有部 討論

分，就各自專有部分之處分(包括拆除) ， 土地法第34條之l尚無適用之餘

土色 。

29 87. 07. 10 . 台內 主音 : 為祭存巳公業土地派下共有人之一申請興建自用農舍，經全體派下同意全 ﹒保留

營字第8772247 部土地，得否適用內政87 、 02 、 10 台內學字第8771227號函及86. 10. 06. 口作廢 |
號 台內營字第868901 1號函示依法核發建築執照裳，請杏照。 圖提請|
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說，明:

一、依據高雄縣、政府87. 05. 13. ( 87 ) 府建管字第 92421號函辨理 。

二、按祭托公業億以祭尋巳祖先及結令同姓同宗之親屬為目的而設置具有永續性

之組織，其財產在法律上條屬派下全體公同共有(台灣民事習慣調查報告

第697頁、. 699頁、第766頁、最高法院6年度第二次民事庭庭推總會議決議

(3) 參照〉。又共有農地部分共有人擬申請興建自用農舍，應由其1他共有

人出其土地使用同意書就共有土地全部申請建集，本部87年2月 10 日 ，台

( 87) 內營字第8771 227號(註)函會議結論第(三)點已有明釋 戶 ，是以，

祭杖，公業派下共有人之一 ，如經派下全體同意使用土地，得依上關有關法

令規定申請興建自用農舍。

※註: 87. 02 . 10. 台內營字第8771227號詳第一章第 12條解釋函 。

88. 10. 20 . 台內|主話 : 關於建築基地所有權人死亡，繼承人未辦理繼承登記，有關繼承人申辦

營字第8875055 I 建造執照，由該繼承人出具除戶之戶籍登記簿、戶籍跨本、繼承系統表

號 | 及全體繼承人之土地使用權同意書作為該建照之土地權利證明文件是否

有效乙素，復如說明，請查照 。

說明 :

一、復貴府88年6月 24 日 88南市工建字第20364號函。

二、按民法第758條有關不動產非經登記，不生效力之規定，其意告條為貫徹不 1

討論

口保留

口作廢

間提請

討論



動產物權變動公示原則，以維護不動產交易安全，保障信賴登記之第三人

所取得之物權，未辦繼承登記之土地，因繼承人及其繼承權認定困難，倘

准其申辦建築易滋生糾紛，並與貫徹登記原則有遠 。 次查「因繼承、強制

執行、公用徵收或法院之判決，於登記，前已取得不動產物權者，非經登

記，不得處分其物榷。」、 「本法條第 1項所稱「處 '7F J '包括買賣、交

換、共有土地上建築房屋及共有建物之拆除等法律上之處分與事實上之處

分 。 ...... J 分為民法第759條及土地法第34條之l執行要點第2點所明定。是

以，土地未辦繼承登記，繼承人申請建築房屋，似有這上開民法規定。本

案建築基地所有權人死亡，應由繼承人辦理繼承登記後再據以申請建築 。

又未辦繼承登記土地經地方政府代管中，依土地法第73條之1 第 3項規定，

市縣、地政機關得為使用、收益或管理上之必要處分 。是代管之土地申請建

集，宜徵詢代管機關之意見後辦理。

三、本部62年7月 27 日台內地字第531117號函並未列入本部85年版地政法令彙

編，非經重新核定 ，已不再援引適用，是本部66年9月 1 7 日台內營字第

750957號、 67年9月 6 日台內營字第803454號、 68年3月 3 日台內營字第

008970號、 68年6月 13 日台內營字第018491號函、 69年8月 7 日台內營字第

01 3079號 、 73年11 月 13 日台內營字第269045號、本部營建署86年5月 2 日 營

署建字第09202號等7件函示(註) ，均引據62年7月 2 日台內地字第531117號



函應停止適用 。
. 

※註:有關停止適用函文詳附錄一。

31 89, 09 , 15. 台內 主豈 : 關於本部88年1 0月 20 日 台 88內營字第8875055號函釋，建築基地所『有權人 口保留

營字第8985990 死亡，應由繼承人辦理繼承登記，後再據以申請建築似有窒礙難行函請釋 口作廢

號 示乙裳，復請盔照。 團提請

說明 : 討論

一、依據法務部89年6月 30 日法的律字第016160號函及89年7月 10 日法的律決字

第 023180號函辦理 ，並復貴府88年12 月 24 日 88府建管字第 159638 號函。

二、案經轉;1主法務部89年6月 30 日法的律字第016160號函示略以 : 二、查l氏法第

759條規定 : í 因繼承 、. . . . •• ，於登記前已取得不動產物權者，非經登記，

不得處分共物權 。 J 所稱之「處分J '民法中並未另為定義之規定 旬 至土

地法第34條之l執行要點第2點規定: í本法條第1項所稱『處分.!l ' . 包括買

貴、交換、共有土地上建築房屋及共有建物之拆除等法律上之處分與事實
' 

上之處分。 .， . . .. J ' 你就土地法第 34條之l 第 1項: I共有土地或建築改良

物，其處分、變更. . . . .. ， 應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同

意行之 。 .. .... 0 J 所稱之「處分J 為規定，並非針對民法第759條所定之

「處分」為定義之規定，合先敘明。

三、按民法第759條所稱之「處分J '靜、指物權處分行為，亦即移轉或設定各種



不動產物權而言，而不色括買賣或租質等債權行為在內 . . . • . . 。至本案建築

基地所有權人死亡，以其全體繼承人為起造人申請建集，你就公同共有物

為使用，屬公法上之法律行為，尚未發生物權之變動，與民法第759條所稱

之 「處分J ~靜、屬物權處分行為， 二者問尚屬有別。走建築基地繼承人於

未辦辜繼承登記，前申請建築，得出具除戶之戶籍登記簿、戶籍跨本、縫承

~統表及全體繼承人之土地使用權同意書或依土地法第34條之l規定以繼承

人過半數及其應有部分合計過半數之同意?作為該建照之土地權利詮明文

件，據以申請建築。





附件 8

106 年 12 月 1 日以後依土地法第 34 條之 1 之申請案件調杏

「寸上\
新建

申請建造執照 增建

改建

修建

申請雜項執照

五層以下公寓大廈於共有土地增設昇降設備

其他申請作業

縣市意見

一、屏泉縣:

已核准之件數

屏東縣、 1 件
台北市 1 件

屏東縣 l 件

0 件

0 件

0 件

0 件
台中市 1 件

尚未核准件數

尚未釐清之問題 件數

0 件

台北市 1 件

。件

0 件

0 件

0 件

台北市(變更使用許可案)2 件

走否關於土地法第34條之1執行要點於106年12月 1 日 修正後，關於有償之限定是否影響建築執照之核發程序 ， 倘有，女口何

孰行，息請大部釋示。

二 、新北市:

有關建築執照申請涉及土地法第34條之l執行要點第3點「以有償讓與為限」部分，因涉及對價或補償事宜，惟申請建築執

照所檢附之土地權利證明文件，部分無從判別對於不同意之共有人，是否有合宜之對價或補償，其得否由起造人於建照申

請書內簽註負責，主管建築機關並得免要求其提出受領或提存之詮明，敬請患禾憑辨。

三、台中市:

有關 「有償部分」是否有明確之定義及標準?另礙於本市舊城區土地及建物產權複雄，於申請建築執照或變更使用執照時，

若需撿附全體所有權人之同意證明文件尚有困難，建議貴署納入研議辨理。

四、苗栗縣:

本府建築主管機關審酌建業執照均以土地所有權人全部同意為審查原則，倘依卻分同意執行，後續易衍生諸多爭議，尚非

妥處之舉。

五、金門縣政府:



1.有關共有人以其應有部分土地，出具土地使用權同意書，同意他人建築房屋，是否屬土地處分行為之一。(出具之止地使用

同意書，如屬處分行為者，因未涉及權剝變更登記，無須經地政機關審查落簿，亦無實質程序註記，內政部64年解釋函，

經過時空變遷 ， 建請再行釐清。)

2加投討土地法第34條之1之土地使用權問意書，主管建築機關如何事奎第2項(書面告知程序)、第3項(他，其有人應符其對價

或捕償，負連帶清償責任)及執行要點規定之有償文件及流程。因屬全國一致事項，請內政部研訂辦理方式俾利遵循。

3.多數共存入出具同意書供他人申請建築時，少數共有人之權益如何兼顧?抑或按附依土地法第34條之l規定出兵之土地使用

權同意書時，須由第三方公正團體出具對價或補償基準'並檢附法院公證之提存書後始得核發建築執照。

六、 宜藺縣、:

建築主管機關僅依建築法及審奎表規定為行政客室其文件之有無 ，對於土地共有人間應履行義務或責任之事項，不應加諾

在建管單位應審查範圈，且後續倘困核發執照、後有私槍問之爭議，往往因行政救濟而耗費公務人員時間及心力。是有關共

有土地申請建築執賤，建請不適用土地法第34條之1規定。

七、台北市:

(一)申請建造執照

1.申請概要及主張:

(1). 依照現行法令建築技術規貝慌築設計施工編第 162 條規定重新檢討機電兌計容積樓地板面積後 t 私有產權範囡增建室
內樓地板，涉及對價或補償事宜。

(2). 主張:土地法第 34 條之 1 執行要點第 8 點及第 9 點條規定「產權變更登記，峙，應辦理之程序J 及 「確認共有!人對於他

共有人應得之對價或補償責任J '而目前僻、屬建築執照申請階段，僅需履行第 6 點規定之同意書比例及向法第 2 項及

執行要點第 6 點規定之通知或公告 。

2. 行政機關執行疑義及建議: . 

(1). 涉及對價或補償事宜，是否僅需履行執行要點第 6 點規定之同意書比例及同法第 2 項及執行要點第 6 點規定:之通知或

公告。

(2). 建議:

A: 申請建築執照時，僅需槍具符合土地法34條之1第 1項及執行要點第6點規定之同意書比例及同等第2項、執衍要點

第6點規定之通知或公告及領受或依法提存之證明文件，至於確認共有人對於他共有人應得之對價或捕償棄任餘於

辦理建物登記程序時 ，依執行要點第 8點五9點規定辦理， 以確認共有人對於他共有人應得之對價或補償責任。

B: 參照土地法第34條之l執行要點第8點規定之精神，申請人自應當履行土地法第34條之1規定之義務，由起造人提出

會同設計建築師出具切結書1 '並於建築執照申請書內簽註負責，去建築主管機關無須審查其通知或公告之內容、

對價捕償數額，若有糾紛， 應循司法途徑自行解決。

2 



(3)建築執照注意事項加挂列管. r本案靜、適用土地法34條之1之案件，建築主管機關無須審查其通知或公告之內容、對價補

償數額，依法由起進入L自行負責。本案石在依主地法341.奈之12之土地法34條之l執行要點規定辦理，如有糾紛，應循司法途

徑自行解決。使用執照列管加註'品司後產權登記時 ，依土地法34條之1及土地法34條之I執行要點規定辦理。」

(二)變更使用許可

1.變更許可申請案一之概要及主張:

領有 86 使字第 0150 號使用執照之建築物，起造人提辦理地下一層至地下二層法定汽車位位置及數量變吏，並主張「僅涉及
建物使用土及管理上之變吏，實質上並未涉及權利變動之處分行為，非屬對價關靜、之有償關餘 ， 亦不影響不同意之共有人之
利益。」

2. 變更許可申請案二變更概要及主張:

領有 91 使字第 0421 號使用執照之建築物，辦理地上一層用途變更(原為金融保險業﹒銀行分行0-2 類變更為健身服務業D-1

類)僻辨室內裝修，並主張「為不讓不動產開畫過久，將該部分出租為使用技益，並將收取之房租做為不動產稅務、修繕、

管理、維護等事務支出，未分配於各所有權人，變更後不影響共同人之利益。 」

3. 行政機關執行疑義:

(1).查土地法第 34 條之 1 執行要點尚無規定屬「不影響不同意共有人之利益」之情況及條件及應注意事項，倘使用執照變

更申請案之申請人主張像屬「不影響不同意共有人之利益」非屬「有償」時，各直轄市、縣、(市)行政機關如何兼顧不同

意少數共有人之利益，其應遵循之程序及注意事項為何?

(2). 建議:

A. 申請變更執照許可時，僅需檢具符合土地法 34 條之 I 第 1 項及執行要點第 6 點規定之同意書比例及同法第 2 項及執

行要點第 6 點規定之通知或公告，因非屬「有償 J '去兔履行執行要點第 8 點至 9 點規定事項。

B. 依照、土地法第 34 條之 1 執行要點第 8 點規定之精神，申請人自應當履行土地法第 34 條之 l 規定之義務，由起造人

會同設計建築師出具切結書，並於建築執照申請書內簽註負責，去建築主管機關無須審查其通知或公告之內容 ， 若

有糾紛，應循司法途徑自行解決。

c. 建築執照注意事項加註列管. r本案條適用土地法 34 條之 1 之案件 ，建築主管機關無須審查其通知或公告之內容，起

造人切結本黨無涉及償金分配或金錢補償且不影響共有人之利益 ，並已依土地法 34 條之 l 及土地法 34 條之 l 執行

要點規定辦理，如有糾紛，應循司法。途徑解決。」

八、高雄市

依據建造執照及雜項執照規定項目審查表 (A13-2) : r 土地權利證明文件 : 5.土地使用同意書(限土地非自有者) . ..查核

結果:有/無/備誰J '依前揭規定，除審查同意之人數比例外，有關事先、書面通知及公告內容，走否屬建管人員應查

核項目?
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