
歸屬法條：土地法第 34條之 1 

【公布日期文號】內政部 97年 6月 12日內授中辦地字第 0970046311號函 

【要旨】關於公同共有人或分別共有人依土地法第 34 條之 1 規定處分共有物時，承受人得否為該共有物之共有人

之一，及土地增值稅核課事宜乙案 

【內容】 

一、依據財政部 97年 6月 5日台財稅字第 09700258750號函辦理。 

二、本案經函准法務部 95 年 8 月 4 日法律決字第 095070558 號函略以：「依土地法第 34 條之 1 規定旨在解決因少

數共有人不予同意，即無從處分共有物之困難，而賦予部分共有人得處分共有物之權，以促進共有土地或建築

改良物之有效利用，又該同意處分之意思與後續之處分行為係屬二事。次依上開土地法規定，並參酌最高行政

法院 91年度判字第 214號裁判略以：『．．．至土地或建築改良物之共有人，其應有部分合計逾三分之二，而

依土地法第 34 條之 1 第 1 項規定處分全部共有物時，其承受人，得為共有人之一，或必須為該共有物全體共

有人以外之第三人，法律並未設限制規定。．．．土地共有人，依土地法第 34 條之 1 第 1 項規定，取得全部

共有物之處分權、而依法處分該共有土地時，如其承受人為共有人之一時，將發生該承受人因承受處分權人所

處分之共有物全部權利，而與其原有該土地之部分權利混同，因此無須另為土地所有權移轉登記．．．』意旨，

均未限制共有人承買共有物，且共有人承受共有物時，係生權利混同之效果。是以，同意處分共有物之人數及

應有部分如已符合前開土地法規定，即得依前開規定處分共有物，縱事後原同意處分之共有人之一承買共有

物，而生權利混同之效果，亦不影響原同意處分人數及應有部分之計算。．．．」；另該部 97 年 3 月 12 日法

律決字第 0970003026號函示上開函釋對於「分別共有」亦應為相同之處理在案，本案同意上開法務部意見。 

三、另依財政部 97年 6月 5日台財稅字第 09700258750號函、同年 4月 21日台財稅字第 09600361070號函副本及

96年 4月 9日台財稅字第 09604515860號函釋有關土地增值稅核課事宜如下： 

（一）共有土地移轉，因承買之部分共有人兼具出賣人身分，其應有（或潛在）部分於本次買賣時，其增值利益尚

未真正實現，應不課徵土地增值稅；惟嗣後再移轉時，該應有（或潛在）部分之原地價，應以本次移轉前之

原規定地價或前次移轉現值為準，計算漲價總數額，課徵土地增值稅。 



（二）買賣雙方如具二親等關係，且土地增值稅繳款書載有「另有贈與稅」，則於辦理移轉登記時，仍應檢附非屬

贈與財產證明或贈與稅繳清、免稅等證明，至於不同意者應檢附之上開證明文件，准由同意出售者代為申辦，

俾憑辦理移轉登記。 

四、本案因與一般買賣登記案件不盡相同，茲將共有土地依土地法第 34條之 1規定處分，權利人兼義務人身分時，

土地登記申請書及買賣移轉契約書之填寫方式如後附範例。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
土     地 

所有權買賣移轉契約書 
建築改良物 

    土地   買受人 
下列     經         雙方同意所有權買賣移轉，特訂立本契約： 

建物   出賣人 

土 

 

 

 

地 

 

 

 

標 

 

 

 

示 

（1） 

坐 

 

 

 

落 

鄉鎮 

市區 
松山區 

以下 

空白 
  

建 

 

 

 

物 

 

 

 

標 

 

 

 

示 

（6）建       號 23     

（7） 

門 

 

牌 

鄉鎮市區 信義區     

街    路 延吉街     

段 延吉    
段 巷 弄      

號    樓 43號 3樓     

小段 二    
（8） 

建物 

坐落 

段 延吉     

小    段 二     

（2）地  號 500    

地    號 500     

（9） 

面積 

︵ 

平方 

公尺 

︶ 

   第三層 100     

      層      

（3）地  目 建    

      層      

      層      

      

共    計 100     

(4) 面積 
(平方公尺) 

200    （10） 

附屬 

建物 

用    途      

(5） 
權利範圍 

公同 

共有 

1/3 

（張○一、張○二、張

○三、張○四、張○五、

張○六等 6 人公同共

有） 

面    積 

（平方公尺） 
     

（11）權利範圍 

公同 

共有 

全部 

（張○一、張○二、張○三、張○四、張○

五、張○六等 6 人公同共有） 

（12）買賣價款總金額新台幣 500萬元整 



(13) 

申 
請 
登 
記 
以 
外 
之 
約 
定 
事 
項 

1.他項權利情形︰ 

 

2. 

 

3. 

 

4. 

 

5. 

(14) 

簽 

名 

或 

簽 

證 
 

訂 

 

立 

 

契 

 

約 

 

人 

(15) 

買受人或 

出賣人 

(16) 

姓 名 

或 

名 稱 

(17) 

權利範圍 

(18) 

出生 

年月日 

(19) 

統一編號 

 

(20)住                                           所 (21) 

蓋  

  

章 

買受 

持分 

出賣 

持分 
縣市 

鄉鎮 

市區 
村里 鄰 街路 段 巷弄 號 樓 

買受人 

兼出賣人 
張○一 

詳如 

標示 

詳如 

標示 
30.3.1 C100587500 臺北市 信義區   松隆路   40  

 

 

 

 

 

 

 

出賣人 張○二  
詳如 

標示 
38.6.7 C100587501 臺北市 信義區   松隆路   50  

出賣人 張○三  
詳如 

標示 
40.7.9 C100587502 臺北市 信義區   松隆路   66  

出賣人 張○四  
詳如 

標示 
42.8.18 C100587503 臺北市 信義區   松隆路   33  

出賣人 張○五  
詳如 

標示 
44.10.8 C100587504 臺北市 信義區   松隆路   27  

出賣人 張○六  
詳如 

標示 
47.9.23 C100587505 臺北市 信義區   松隆路   105  

(22)立約日期 中  華  民  國    96        年        4            月         23              日 

 

 

印鑑章 

印鑑章 

印鑑章 

印鑑章 



收 

 

 

件 

日
期 

年  月  日  時  分 
收件 

 

 

者章 

  

連件序別 

（非連件 

者免填） 

共  件 第  件  

登記費        元 合  計          元 

書狀費        元 收  據     字   號 

字
號 

     字第       號 罰  鍰        元 核算者  

 

土        地        登        記        申        請        書 

(1) 
受理 

機關 

縣 

 

臺北市 

  松山地政事務所 

 

□跨所申請 

資料管 

轄機關 

 

縣 

市 

            地政事務所 

(2)原因發生 
日    期 

中華民國   96 年  4  月 23   日 

(3)申請登記事由（選擇打ˇ一項） (4)登記原因（選擇打ˇ一項） 

□所有權第一次登記 □ 第一次登記 

 所有權移轉登記  買賣  □ 贈與  □ 繼承  □ 分割繼承  □ 拍賣  □ 共有物分割  □  

□ 抵押權登記 □ 設定  □ 法定  □  

□ 抵押權塗銷登記 □ 清償  □ 拋棄  □ 混同  □ 判決塗銷  □  

□ 抵押權內容變更登記 □ 權利價值變更   □ 權利內容等變更  □  

□ 標示變更登記 □ 分割  □ 合併  □ 地目變更  □  

□  □  

(5)標示及申請權利內容 詳如   契約書  □ 登記清冊  □ 複丈結果通知書  □ 建物測量成果圖  □  

(6) 

附繳 

證件 

1.土地建物買賣契約書正副本各 1    份                   4.契稅繳（免）稅證明  1             份                     7.印鑑證明  4                     份                    

2.土地所有權狀 4                  份                      5.土地增值稅繳（免）稅證明  1        份      8.提存書 2                         份 

3.建物所有權狀 4                  份        6.身分證影本  6                    份               9.                                份 

(7)委任 

關係 

本土地登記案之申請委託  王○文        代理。              複代理。 

委託人確為登記標的物之權利人或權利關係人，並經核對身分無誤，如有
虛偽不實，本代理人(複代理人)願負法律責任。  

(8) 

聯絡

方式 

   聯絡電話 （04）2222-1111 

傳真電話 （04）2222-1120 

電子郵件信箱  代理人印 



(9) 

備註 

1.依土地法第三十四條之一第一項至第三項規定辦理，如有不實，義務人願負法律責任。 

2.受領之對價或補償數額如有錯誤，由義務人自行負責。 

3.優先購買權人確已放棄其優先購買權，如有不實出賣人願負法律責任。 

(10) 

 

申 

 

 

請 

 

 

人 

(11) 
權利人 
或 

義務人 

(12) 
姓  名 
或  

名  稱 

(13) 
出  生 

 
年月日 

(14) 
統一編號 

(15)  住                             所 (16) 

簽  章 縣市 
鄉鎮 
市區 

村里 鄰 街路 段 巷 弄 號 樓  

權利人兼

義務人 
張○一   詳如契 約書          

 

義務人 張○二   詳如契 約書          

義務人 張○三   詳如契 約書          

義務人 張○四   詳如契 約書          

義務人 張○五   詳如契 約書          

義務人 張○六   詳如契 約書          

代理人 王○文 48.5.5 C100000001 臺中市 北區   北平路 1   36   

本案
處理
經過
情形
︵ 
以下
各欄 
申請
人請
勿填
寫 
︶ 

初           審 複            審 核           定 登  簿 校  簿 
書  狀 

列  印 
校  狀 

書  狀 

用  印 

   

     

地  價 

異  動 

通  知 

領  狀 

異  動 

通  知 

交  付 

發  狀 

 

歸  檔 

 

     

 

印鑑章 印鑑章 

印鑑章 印鑑章 

代理人印 

印鑑章 

印鑑章 

印鑑章 

印鑑章 


