
 
 

監察院調查「地政機關辦理土地法第 34 條之 1

登記爭議案」，協助小蝦米對抗大鯨魚，促使內

政部修正法制缺失與漏洞，避免大吃小、強凌弱、

眾暴寡的亂象一再發生，維護弱勢民眾之財產權

與生存權 

∼緣起與發現∼ 

土地法於民國（下同）64 年增訂第 34 條之 1，以「多數決」方式排

除民法「共有物處分，應得共有人全體同意」之規定，其立法目的係為在

兼顧共有人權益範圍內，促進共有不動產之有效利用。然監察院調查發現，

實務辦理土地法第 34 條之 1 案件過程，常有未能兼顧他共有人權益之疑

慮，導致大吃小、強凌弱、眾暴寡等糾紛頻傳，顯見土地法第 34條之 1 存

在重大的法制缺失與漏洞。 

監察院調查指出，臺中市太平區的「太平遊樂大樓」係一地上 4 層、

地下 1層之區分所有建物，其中荒廢的 2 至 4樓及地下室為單獨所有，僅

1 樓店舖攤位屬共有物，故各樓層使用上並非「不可分」。然本案 109 年

買賣及申辦移轉登記過程，多數決共有人（僅 1人，單獨所有 2至 4樓及

地下室，並持分共有 1 樓店舖攤位）卻將整棟建物坐落之全部基地併同 1

樓共有建物作為土地法第 34 條之 1 處分客體，再將優先承購標的擴及單

獨所有的 2 至 4 樓及地下層建物，導致優先承購門檻高達新臺幣（下同）

4 億 4,903 萬 1,000 元，迫使較少資力之不同意他共有人無力優先承購；

再者，陳訴人主張，系爭不動產坐落於商業精華地段，渠原有持分位於 1

樓三角窗店面，樓層別效用理應大於 2至 4樓及地下室，然多數決共有人

僅為渠提存 80 萬元對價補償，遠低於當初購入價格及每年營業收入，即強

制剝奪渠賴以維生之不動產，已嚴重侵害其生存權與財產權。對照媒體報



 
 

導1該物件於 112 年 4 月再度交易，成交金額高達 6.8 億元，等於 3 年獲

利 2.3億，其相對剝奪感甚鉅。 

監察院進一步查出，內政部定有土地法第 34 條之 1 執行要點作為地

政機關審查之依據，然該要點第 8點卻規定，有關他共有人的權利保障如

事先通知、對價給付、優先承買權之主張，僅須由登記申請人於登記申請

書適當欄記明依土地法第 34 條之 1 第 1 項至第 3 項規定辦理，如有不實，

義務人願負法律責任，登記機關無須審查其通知或公告之內容，以致他共

有人對前項權利有爭議時，申請人亦得依據切結事項即據以辦理並完成登

記，不啻為求登記機關之方便及迅行登記而將問題與爭訟成本轉嫁他共有

人承受，不僅逾越母法保障他共有人之意旨及逸脫行政程序法本賦予登記

機關之職權調查權限及義務，更嚴重影響他共有人之財產權及訴訟權益，

經核確有缺失。行政院允應督飭所屬積極研議改進，以維憲法保障人民財

產權之宗旨。 

∼改善與處置結果∼ 

監察院提出糾正後，協助小蝦米對抗大鯨魚，引發各界廣大的關注與

迴響，重新審視土地法第 34 條之 1 爭議問題，業於 112 年 11 月 19 日召

開「土地法第 34條之 1爭議問題研討會」進行研討。尤為重要的是，藉由

監察院持續地監督追蹤，促使內政部密集邀請有關機關、團體研商，迅速

修正土地法第 34條之 1執行要點，包括：(1)明定應通知他共有人之處所、

公告代替通知之樣態及效力發生時點；(2)增加登記機關應審查通知之內

容；(3)數宗土地或建物合併出賣時，除法令規定及具使用上不可分性外，

他共有人得僅就其共有之土地或建物主張優先購買等規定，可大幅提升對

                                                      
1ETtoday新聞雲(112 年 5 月 18 日記者陳筱惠／臺中報導)「太平逾 30 年廢墟鍍金 3 神秘自然

人花 6.8 億將『打掉重練』」參照(https://house.ettoday.net/news/2501047，112 年 12 月

22 日搜尋)。 
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共有人程序與實質之保障，有效避免強凌弱、眾暴寡情事一再發生。此外，

監察院亦要求內政部持續督促輔導落實地政士懲戒及倫理規範機制，提升

地政士執業倫理並遵守法令，以保障民眾不動產登記之權益。 

 

 

 

調查案 糾正案 

https://www.cy.gov.tw/public/Data/112mo/111%E5%85%A7%E8%AA%BF0045.pdf
https://www.cy.gov.tw/public/Data/112mo/111%E5%85%A7%E6%AD%A30017.pdf


 
 

 

 


