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內政部 函
地址：100218臺北市中正區徐州路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：新竹市政府

發文日期：中華民國109年8月6日

發文字號：台內地字第1090129832號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：

附件：

主旨：有關共有人以交換為原因辦理所有權移轉登記有無土地法

第34條之1第1項規定之適用疑義1案，復請查照。

說明：

一、依據法務部109年7月29日法律字第10903511590號函辦理，

兼復貴府109年3月20日府地籍字第1090053289號函。

二、按土地法第34條之1（以下簡稱本法條）第1項規定：「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，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。」其立法意旨係在於兼顧共有人之

權益範圍內，排除民法第819條第2項、第828條第3項規定

之適用，以便利不動產所有權之交易，解決共有不動產之

糾紛，促進共有物之有效利用，增進公共利益。又該項規

定強制剝奪不同意處分共有人之應有部分，或使其應有部

分受重大限制，自應兼顧不同意共有人之利益，並對之有

合理之補償，方能符合憲法財產權保障之要求（司法院釋

檔　　號:
保存年限:

4

1090121259

■■■■■■地政處 ■■■■■■■109/08/06 14:58

■■■■■■■無附件
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字第562 號解釋及謝在全，民法物權論【上】103 年9 月

修訂6版，第367 頁及第368 頁參照)。

三、次按交換所有權移轉登記，係指當事人約定以土地或建物

所有權相互交換，訂立契約所為之土地或建物權利移轉登

記，依據法務部78年3月6日（78）法律字第4170號函示，

交換土地或建物而移轉所有權，性質上屬處分行為（物權

行為）。惟倘由多數共有人代理少數共有人約定以土地或

建物所有權相互交換，其交換位置及條件等決定難謂合

理，且本法條於交換未設有優先購買權之衡平機制（本部

70年1月26日台內地字第4796號函參照），勢必侵害少數共

有人權益，未能符合財產權保障之要求。又於交換所有權

移轉登記後，該共有關係仍維持於相互移轉後所取得之共

有不動產標的上，亦與本法係為解決共有不動產糾紛之目

的未合。故共有人以交換為原因辦理所有權移轉登記自無

本法條第1項規定之適用，依民法第819條第2項及第828條

第3項規定，應經共有人全體同意。

正本：苗栗縣政府

副本：中華民國地政士公會全國聯合會、各直轄市政府、各縣市政府(苗栗縣政府除外)
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