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會刊編輯委員會第 300 期會刊摘要： 
    本 300 期法規專論(一)：土地登記行政機關便民服務措施適法性之探討～以彰

化縣鹿港地政事務所為例。鹿港地政事務所有關土地登記便民服務措施，公然 PO 網

為特定當事人服務，且代當事人代書填寫各類登記書表，竟然還當起繼承登記專案

經理人為特定人服務，已逾越了便民服務的範圍，亦違反了地政士法第 16 條所規定

的地政士執業規範，並觸犯了地政士法第 50 條罰則之相關規定。鹿港地政事務所如

此暴衝式的所謂便民服務，我們不知道其法律依據何在？難道現今有土地登記便民

服務法嗎？豈不是與地政士法打對台相互矛盾嗎？如果行政機關可以這樣蠻幹，那

麼司法機關法院服務處亦可比照辦理，為民眾打寫民事起訴狀、刑事告訴狀、刑事

自訴狀、民事強制執行狀暨各類訴訟狀或聲請狀了，亦可以代理訴訟出庭了，這樣

與律師法打對台，相互矛盾是否正常呢？地政士法與律師法還要不要存在呢？懇請

鹿港地政事務所要沈思再沈思！並切記行政機關行使便民服務裁量權，不得逾越法

定裁量之範圍，並應符合法規授權之目的。今後之行政行為所採取之方法，應有助

於目的之達成，如有多種同樣能達成目的之方法時，應選擇對地政士權益損害最小

者，以達雙贏之結果。如採取之方法所造成之損害，不得與欲達成目的之利益，顯

失均衡，即合乎所謂方法與目的之比例原則，尚請鹿港地政事務所對於服務便民之

作為不可忤逆地政士法及本文所舉相關法律之規範，確保政府依法行政，促使人民

深信對於政府之「信賴保護」原則能有充分保障。 

    法規專論(二)：從祭祀公業之規約談清理時之登記方式(上)。解析祭祀公業財

產之清理有那五個選項及應注意的兩點：1.不能變更為公同共有。2.不能成立社團

法人。另者祭祀公業之清理與規約之關聯性，訂立規約的內容以及訂立規約之程序，

另外派下權，其內容應包含身分權與財產權，如只拋棄財產權，則應仍具有身分權，

因此，對管理員之選任，財產處分之同意，參與祭祀等均仍有表決權及參與權，祭

祀公業變更為分別共有時，應注意須以房份為依據，依均等原則辦理，否則會有增

值稅問題。祭祀公業如在派下員私下已有讓與(歸就)之行為，可透過登記之程序，

登記為個別所有時，須注意：1.須申報增值稅。2.必須在申報派下員名冊時於備註

欄註記讓與內容及受讓人，以作為登記之依據，祭祀公業辦理分別共有時，應以「共

有型態變更」為登記原因；如辦理個別所有時，應以「共有物分割」為登記原因。

最後談祭祀公業之解散之程序。 

    創新管理，本期仍續介紹各類疾病之菓菜食療方法(續 3)共十九則，尚請各位

地政士朋友參酌應用。 

    健康照護管理，本期特別報導：黑藥膏(狗皮藥膏)製作機轉中產生火毒與丹毒

之化學反應暨如何除去或減少火毒與丹毒之研究。此是製作黑色膏藥經常遭遇到技

術瓶頸，膏藥貼上皮膚往往會使皮膚癢癢的、生藥疵，使皮膚會得藥疹，以前各家

都把這種製作方法視為祖傳秘方，不可以告訴外人，只有男丁才可以傳授，一代傳

一代，不傳給女兒(因女兒要嫁出去，所以不能傳女)，現在作者將此秘方，毫不保

留的告訴大家，此方已有除去火毒、丹毒，所以經鋪貼在皮膚上不會生藥疹，不會

使皮膚發癢，願 此技術能傳給有顏人。 

 

                                         主任委員 蔣龍山 謹識 105.5.25 
彰化縣地政士公會 

會刊編輯委員會 
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105/04/01 通知全體會員為訂購財政部出版中華民國 104 年 12 月最新修正版精裝本之「遺產

及贈與稅法令彙刊」暨「稅捐稽徵法令彙刊」工具書乙事。 

105/04/01 本會假全國麗園大飯店召開第九屆第二次會員代表大會。 

105/04/06 通知參加社團法人台中市地政士公會105年4月15日第九屆理事長周永康就職感

恩餐會(依序輪由潘常務理事鐵城、黃理事炳博、黃理事琦洲、柯監事焜耀出席)。 

105/04/08 通知參加南投縣地政士公會 105 年 4 月 15 日第八屆第三次會員大會暨聯誼餐會

(依序輪由郭監事政育、吳理事泰緯、楊常務理事鈿浚、曹理事芳榮出席)。 

105/04/12 行文彰化縣地方稅務局本會為增進會員對於租稅及專業知識之提昇，訂於民國105

年 4 月 28 日聯合舉辦會員教育講習，敬請指派租稅講師【講題有關房屋稅設籍

及課徵實務之部分】。 

105/04/14 通知參加基隆市地政士公會 105 年 4 月 29 日第九屆第三次會員大會(依序輪由謝

常務監事金助、陳理事仕昌出席)。 

105/04/14 行文彰化縣鹿港地政事務所對於貴所就土地登記便民服務工作，本會理監事將前

往拜訪主任並與各課室課長座談，請惠復時段。 

105/04/15 通知全體會員 105 年 4 月 28 日假彰化縣地方稅務局 3樓簡報室舉辦「陸資、外資

取得我國不動產之探討」教育講習。 

105/04/15 通知全體會員為訂購內政部出版中華民國 105 年 2 月最新平裝本之「地政法規及

關係法規彙編」工具書乙事。 

105/04/15 南投縣地政士公會召開第八屆第三次會員大會暨聯誼餐會，本會由(黃理事長敏

烝、楊常務理事鈿浚、曹理事芳榮、吳理事泰緯、郭監事政育)出席。 

105/04/15 社團法人台中市地政士公會召開第九屆理事長周永康就職感恩餐會，本會由(黃理

事長敏烝、潘常務理事鐵城、黃理事炳博、黃理事琦洲、柯監事焜耀)出席。 

105/04/18 通知全體會員為落實會員福利，本會自民國 105 年 3 月 29 日起對各會員投保兆豐

產物保險股份有限公司團體意外險。 

105/04/18 通知全體理監事 105 年 4 月 27 日假新黑貓餐廳召開本會第 9屆第 5次理、監事聯

席會議。 

105/04/20 通知溪湖區理監事於 105 年 4 月 27 日參加會員何裕豐之妻謝侎蘭女士往生告別

式。 

105/04/26 通知北斗區理監事於105年 5月2日參加會員陳玉蘭之公公李公和有往生告別式。 

105/04/27 行文彰化縣政府地政處地政士黃楚芸（身分證統一編號 N22486****）業自 105 年

4 月 27 日加入本會為會員。 

105/04/27 本會假新黑貓餐廳召開第 9屆第 5次理監事聯席會議。 

105/04/27 會員何裕豐之妻往生告別式，本會除依婚喪禮儀辦法致奠儀金，並由黃理事長敏

烝、謝常務監事金助、陳理事仕昌親自前往參加告別式。 

105/04/28 本會假彰化縣地方稅務局 3樓簡報室舉辦 105 年度第 4次會員教育講習。 

105/04/29 通知全體理監事於 105 年 5 月 6 日(五)下午 2：20 就有關地政登記便民服務興革

拜訪鹿港地政事務所。 

105/04/29 行文彰化縣政府地政處檢送本會會員出會名冊一份。 

105/04/29 基隆市地政士公會召開第九屆第三次會員大會，本會由(黃理事長敏烝、謝常務監

事金助)出席。 
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土地登記行政機關便民服務措施適法性之探討 

以彰化縣鹿港地政事務所為例 
本文作者：蔣龍山∕本會第八屆理事‧現任第九屆監事‧大學企業管理系商學士‧研 

          究所法律學碩士‧2009 年獲彰化縣政府頒發績優地政士‧2014 年獲全國地 

          政士公會聯合會表揚推動會務績優楷模‧現職東洋推拿整復館館長‧東洋 

          地政士事務所所長 

壹、土地登記行政機關便民服務措施緣起 

一、彰化縣鹿港地政事務所地政網站公布內容 
鹿港地政網站： 

1.協助辦理申請案件 
．協助辦理土地登記、測量申請等事項。 
．協助填寫地籍謄本及閱覽申請書。 
．受理地籍資料之查詢及閱覽。 
．提供地政法令查詢服務。 
．提供各類申請書表填寫範例以供參閱。 

2.案件通信申請服務(注意：無地政士服務) 
登記案件預審：對於遠程需請假至本所洽公民眾，提供登記案件預為審查服務，減少民 
眾因案件遺漏或其他因素，導致重覆奔波辦理，由登記審查人員先就書面資料予以審查， 
方便洽公民眾節省時間。 

3.繼承登記專案經理人服務 
繼承登記相關法令問題繁雜，為協助繼承人儘速申辦繼承登記，本所遂建立「繼承登記 
案件專案經理人服務」此便民措施，依照個案情形提供諮詢，以輔助繼承人順利申辦繼 
承登記事宜。 
◎服務對象：以被繼承人所有之不動產位於本所轄內之一般民眾為原則。 
◎受理方式： 
(一)現場申請由繼承人或其代理人當場臨櫃填寫登記單申請。 
(二)電話預約申請由服務台輪值人員受理代為填寫登記單申請。 
◎注意事項 
(一)本服務主要功能於協助當事人了解繼承登記相關法令問題、應備文件及程序，並協 

助使其順利辦理繼承登記；因具體個案處理因背景不同，倘所涉私權問題具有高度 
專業性或複雜性時，仍請當事人委託合格專業地政士或律師處理。 

(二)本所係單純以相關業務同仁提供服務以方便民眾諮詢繼承登記相關法令問題、協助 
辦理登記案件、收件，倘民眾對於本服務尚未滿足其需求，宜建議另洽合格專業地 
政士服務。 

(三)本服務若申請者有營利行為將不予提供。 
線上表單申請：繼承登記案件專案經理人服務預約登記表。 

4.跨機關與轄區內區漁會、農會辦理抵押權塗銷登記聯合服務(注意是否有核對身分) 
配合政府推動簡政便民措施，並滿足民眾個別需求，民眾於債務清償後，得委由合作單 
位（彰化縣鹿港鎮農會、福興鄉農會、彰化區漁會）檢具相關文件，逕送彰化縣鹿港地 
政事務所辦理抵押權塗銷登記，以提高行政效率，減少民眾往返之苦。 
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5.閱覽範例、空白書表、檢索電腦及影印機等設備 
閱覽範例、空白書表：免費提供申請書及各類契約書，並簡化編製其他書表，便利民眾 
填寫，減少補正頻率。編製委託書、無自用農舍切結書、簡化遺產分割協議書 

6.地政友善服務團 
主動接近外部顧客，建立本所與轄區內地政士之溝通平台，藉以推動土地政策、了解業 
界需求，提供諮詢管道，並宣導政府施政理念，擴大服務效益，達成共識、雙方受惠， 
提升本所為民服務品質 

7.拜訪地政士 
拜訪轄區地政士，宣導地政法令與本所便民服務措施。 

8.協助民眾開立印花稅繳款書作業(注意：無地政士服務) 
由於民眾自行申辦不動產登記者日益增多，然一般民眾因不諳印花稅法規定，迨至地政 
機關辦理登記，始發現契約書未依規定貼繳印花稅，得要到郵局購買印花稅票或 至地方 
稅務局開立印花稅繳款書繳納，往返奔波耗時甚鉅，茲為加強便民服務，透由機關間主 
動協助，民眾就地於鹿港地政事務所開立印花稅繳款書並當場繳納，以縮短民眾申辦時 
程，提升服務效能。服務限制：目前僅限於自行申辦分割繼承登記之一般民眾；專業代 
理人因已具有快速便利且不限時間地點之網路開立印花稅繳款書功能，故不適用本作業 
規定。 

9.地政講師團 
透由舉辦講座方式，深入轄區內之機關團體(學校、社區、農漁會、民間團體、公司行號… 
等)，主動或受邀開講，提供地政延伸服務，擴大宣導效益，提升本所為民服務品質。 

二、彰化縣鹿港地政事務所服務便民過當之行政行為(奉理事長諭，本段章節服務便民過當之 
    行政行為，經提示：由理事長黃敏烝提供，監事蔣龍山文飾整理。) 

按地政機關為執行受理登記之機關，應非代理代書登記為業(以地政士為業者)之機關， 
對於有關土地登記便民服務措施，應以標示動線、文字、告示牌來引導民眾辦理各項地 
政登記事務，故地政機關人員應以各類登記範本提供民眾參閱為職責才是，而不應該提 
供下列事務為特定人量身打作，有違法規授權旨趣及範圍。 

1.公然 PO 網為特定當事人服務，提供免費書表且代當事人代筆填寫各種登記書表，竟然還 
  當起繼承登記專案經理人，其服務特定人比之前公設代書還專業。 

2.登記課初複審查人員常放下手邊審查工作、邊教導民眾書寫案件、甚至代寫登記文件還 
代為用印蓋章，顯然球員兼裁判還當起教練作起地政士的工作顯然違反了地政士法第 50 
條之規定，且大大影響登記審查工作及行政進度。 

3.有未按程序簽呈印製登記各項表格，竟利用機關所購置或承租之影印機、申購紙張未依 
規定使用而利用來印製登記各項表格，再免費提供民眾使用且未收取任何工本費，顯然 
浪費公帑及國家資源以及圖利他人之嫌。 

4.利用人事權任意調用各課室人員擔任便民服務工作，將各個公務員當成專業地政士來使 
  用替民服務書寫案件，將使各課室人員因編制人員之不足而影響登記業務作業進程，且 
  部分服務人員因不熟法令致教導錯誤、書寫錯誤，而使民眾權益受損。 

5.將電腦地籍資料庫內部資料連接外部服務台電腦，讓輪值人員任意使用電腦查詢資料而 
未管控，將國家建立地籍資料庫無償任意提供民眾查詢，不但有洩漏個資之疑及圖利特 
定民眾，使特定民眾不必申請地籍謄本，即能使用國家資源，無償取得特定地籍資訊， 
顯非公平。 

6.服務台工作人員並非以引導民眾辦理各項登記而是教導民眾書寫案件、甚至代填登記文 
件書表還代為用印蓋章，公然違反了地政士法第 50 條之規定。 

7.常利用各種文宣或網站網路不定期鼓勵民眾到地政事務所辦理各項土地登記事務由地政 
事務所公務人員專門為特定人服務，完全漠視證照業者之存在，亦否定且違背地政士法 
第一條：『為維護不動產交易安全，保障人民財產權益，建立地政士制度，特制定本法。』。 
有關代理登記本是地政士之職權，而不是鹿港地政事務所之法定職權，鹿港地政事務所 
當有越俎代庖之議，顯非得宜。 
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貳、就彰化縣鹿港地政事務所服務便民措施逾越法律授權有關現有法律規定部分 

地政士法第 1 條： 
『為維護不動產交易安全，保障人民財產權益，建立地政士制度，特制定本法。』 

地政士法第 16 條： 
地政士得執行下列業務： 
一、代理申請土地登記事項。 
二、代理申請土地測量事項。 
三、代理申請與土地登記有關之稅務事項。 
四、代理申請與土地登記有關之公證、認證事項。 
五、代理申請土地法規規定之提存事項。 
六、代理撰擬不動產契約或協議事項。 
七、不動產契約或協議之簽證。 
八、代理其他與地政業務有關事項。 

地政士法第 50 條： 
有下列情形之一，而擅自以地政士為業者，由直轄市或縣(市)主管機關處新台幣三萬元 
以下罰鍰，並限期命其改正或停止其行為……。 

中央法規標準法第 4條： 
法律(地政士法)應經立法院通過總統公布。 

中央法規標準法第 5條：左列事項應以法律定之： 
一、…………………………… 
二、關於人民之權利義務者。 
三、…………………………… 
四、其他重要事項之應以法律定者。 

中央法規標準法第 18 條明定： 
各機關受理人民聲請許可案件，適用法規時，除依其性質，應適用行為時之法規外，如 
在處理程序前，據以准許之法規有變更者，適用新法規，但舊法規有利於當事人而新法 
規未廢除或未禁止所聲請之事項者，適用舊法規。 

中央法規標準法第 11 條： 

法規不得牴觸憲法，命令不得牴觸憲法或法律，下級機關訂定之命令，不得牴觸上級機 
關之命令。 

行政程序法第 10 條： 
行政機關行使裁量權，不得逾越法定之裁量範圍，並應符合法規授權之目的。 

行政程序法第 8 條： 
行政行為，應以誠實信用之方法為之，並應保護人民正當合理之信賴。 

行政程序法第 7 條： 
行政行為，應依下列原則為之： 
一、採取之方法應有助於目的之達成。 
二、有多種同樣能達成目的之方法時，應選擇對人民權益損害最少者。 
三、採取之方法所造成之損害不得與欲達成目的之利益顯失均衡。 

公務人員服務法第 6條： 
公務員不得假借權力，以圖本身或他人之利益，並不得利用職務上之機會加損害於人。 

公務人員服務法第 7條： 
公務員執行職務，應力求切實，不得畏難規避，互相推諉或無故稽延。 

參、鹿港地政事務所服務便民過當之行政作為之評析 

鹿港地政事務所有關土地登記便民服務措施，公然 PO 網為特定當事人服務，且代當事人



彰化縣地政士公會 會刊                                                      300期 

創刊日期：民國 80 年 2 月                                           民國 105 年 4 月 

- 6 - 

代書執筆，顯然已違反地政士法第 16 條所規定的地政士執業範圍，因鹿港地政事務並非地政
士法第 16 條規定所應執行之業務，且亦非地政士，而擅自以地政士為業者，顯然又違反了地
政士法第 50 條之規定，應依法檢舉送交縣政府處新台幣三萬元以下之罰鍰，並限期命鹿港地
政事務所改正或停止其行為，方稱允當，政府機關常要求人民要守法，鹿港地政事務所可以
不守法嗎？ 

鹿港地政事務所，如此暴衝便民，顯然已無法保障地政士之法定業務，嚴重侵犯地政士
職權利益，有違地政士對於政府之「信賴保護」原則，更甚者違背了行政程序法中，規定行
政機關(鹿港地政事務所)作成所謂的便民行政行為之前，諸如締結行政契約，訂定法規命令
與行政規則，確定行政計劃，實施行政指導及處理陳情等程序，應遵行一定之程序。此即在
促使行政機關，行使公權力時，能透過公正、公開程序及人民(地政士)參與過程，強化政府(鹿
港地政事務所)與人民(地政士)之溝通，以確保政府依法(依行政程序法)行政，如此才能提升
行政效能。 

行政機關行使裁量權，不得逾越法定裁量之範圍，並應符合法規授權之目的。 

肆、結論 
祈盼鹿港地政事務所，便民服務，不可太過頭，以致傷害鹿港地政事務所與地政士公會

長期建立之互信，並期能遵守公務員服務法第 6條所明定：「公務員不得假借權力，以圖本身
(好大喜功)或他人(特定人)之利益，並不得利用職務上之機會，加損害於人(損害地政士法定
業務之飯碗)」。 

今後之行政作為所採取之方法，應有助於目的之達成，兩全其美，如有多種同樣能達成
目的之方法時，應選擇對地政士權益損害最小者，以達雙贏之結果，如採取之方法所造成之
損害，不得與欲達成目的之利益，顯失均衡，即合乎所謂方法與目的之比例原則。請鹿港地
政事務所對於服務便民有所節制，並確實依法書面答覆彰化縣地政士公會，至深感荷。 

伍、我們的提醒：公務員口口聲聲的所謂依法行政，亦應注意以下兩點： 

一、公務員對於長官的命令是要服從但不可盲從 
公務員既然必須服從長官的命令，但是並不是說，公務員對其長官的所有命令，都要無 
條件的接受，即，公務員對於長官所下的命令必須仔細的察看這個命令是否為應該服從 
的命令，如果是，才服從，如果不是，就要拒絕服從，即是不可「盲從」！但是要如何 
判定一個命令是應該服從的呢？可以從下列的標準來認定： 

(一)此命令是否屬於長官的職權範圍？ 
倘若不是，公務員應該拒絕，例如：一個服務於衛生機關的公務員，對於長官命他去收 
稅，當然應該拒絕，因為，收稅是稅務機關的職權，不是他上級長官的職權，所以，他 
有不服從的權利。 

(二)此命令是否違法？ 
公務員服務法第二條規定：公務員對於其上級公務員，就職權內所下的決定，應該服從， 
但能隨時陳述自己的意見。公務員服務法內，所以有這樣的規定，就是希望公務員能養 
成獨立思考的能力，能隨時陳述自己的意見給上級長官，一方面是希望或能減少長官的 
錯誤或不當的決定，另一方面，公務員向上級長官提出自己不同的看法，不能被認為是 
「犯上」或被認為是其他的「不良態度」。但是，公務員倘若服從上級長官違法的命令， 
並不能免除刑事上的責任，關於這一點，刑法上有明文規定：依所屬上級公務員命令之 
職務上行為，不罰；但明知命令違法者，不在此限(參見刑法第二十一條第二項)。 
所以，公務員接到上級命令時，若是知道這是違法的命令時，就要小心斟酌得失利害了， 
最好能夠促使上級長官知道此命令之執行，將會產生違法之效果，倘若上級長官又一意 
孤行，公務員只好採取不服從之態度，免得擔負刑責。 

二、公務員之民事責任：即是公務員於行使職務之時，因為不法行為，而加重到私人時，所 
應該負擔的民事責任。民法第 186 條規定：公務員因故意違背對於第三人應該執行之職 
務，致使第三人之權利受損害時，應該負賠償損害之責任。 

編按：彰化縣地政士公會第九屆 監事 蔣龍山 撰文 
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從祭祀公業之規約談清理時之登記方式(上) 
文/鄭竹祐 

1.何謂祭祀公業之清理？其背景為何？ 

【解析】 

(一)所謂祭祀公業之清理，係指祭祀公業之體制與現行法令之體制不符，應透過更名或變更

或出售方式來清理產權，以符合現行合法之登記名義而言。 

(二)祭祀公業成立之背景，正式登載始於日據時期，當時承認其有習慣法人之性質，允許其

登記，土地總登記時從之，允許日據成立之祭祀公業，繼續存在，惟不得新設。 

2.祭祀公業財產之清理有哪些選擇？ 

【解析】 

(一)祭祀公業財產之清理有五個選項： 

   1.更名為財團法人 

   2.更名為祭祀公業法人 

   3.變更為分別共有 

   4.變更為個別所有 

   5.出售為個別所有 

(二)應注意二點： 

   1.不能變更為公同共有 

   2.不能成立社團法人 

3.祭祀公業之清理與規約有何關聯？ 

【解析】 

(一)祭祀公業之清理規約有極大之關係，因規約得規範祭祀公業清理之方向。 

(二)例如規約得規定財產出售時之同意比例，是否成立財團法人或祭祀公業法人繼續運作，

或解散事宜，或變更為分別共有及公同共有之比例等。 

4.訂立規約之程序如何？ 

【解析】 

(一)規約訂立之程序應依祭祀公業條例辦理(擇一)： 

   1.派下現員 2/3 以上出席，出席人數 3/4 以上同意 

   2.派下現員 2/3 以上之書面同意書(不須開派下員大會) 

(二)應注意之重點在於，規約須民政單位備查，對地政事務所才有拘束力，因此，實務上民

政單位同意備查之公文，通常會副知地政事務所。 

5.規約之內容應包含哪些？ 

【解析】 

(一)規約之內容，依祭祀公業條例第 15 條規定，應包含： 

   1.名稱、目的及所在地 

   2.派下權之取得及喪失 

   3.管理人人數、權限、任期、選任及解任方式 

   4.規約之訂定及變更程序 

   5.財產管理、處分及設定負擔方式 

   6.解散後財產分配方式 

(二)惟依實務要求，上述之內容明顯不足，至少有二點未交待： 

   1.如欲變更為分別共有或個別所有，其規約規定之比例多少，明顯未列出。 

   2.如欲解散，須經多少比例，明顯未列出。 
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6.何謂派下權？派下權之內容包含哪些？ 

【解析】 

派下權係指祭祀公業之派下員所具備之權利而言。其內容應包含身分權及財產 

權。身分權又包含祭祀權、表決權、選任權等，具體之派下權可由規約規範定其內容。 

7.已抛棄財產權之派下，是否有選舉權？ 

【解析】 

習慣上抛棄派下權之效力應依規約規定，通常抛棄派下權等於抛棄身分權及財產權，然若只

抛棄財產權，則應仍具有身分權，因此，對管理員之選任、財產處分之同意、參與祭祀等，

均仍有表決及參與權。 

8.祭祀公業在何種情況下會變更為分別共有？應注意什麼？ 

【解析】 

(一)祭祀公業名下之財產變更為分別共有，主要原因在財產權之分配，因公業財產為全體派

下員公同共有，此時登記在公業名下之財產權屬不明，比例欠詳，因此，應依房份變更為

分別共有，使權利清楚，利於各人使用或出售。 

(二)變更為分別共有時，應注意須以房份為依據，依均等原則辦理，否則會有增值稅問題。 

9.祭祀公業在何種情況下會變更為個別所有？應注意什麼？ 

【解析】 

(一)祭祀公業之財產變更為個別所有，主要原因在派下員私下已有讓與(歸就)之行為，故欲

透過登記之程序直接登記予受讓人所有。 

(二)登記為個別所有時須注意： 

   1.須申報增值稅 

   2.必須在申報派下員名冊時於備註欄註記，讓與內容及受讓人，以作為登記之依據。 

10.祭祀公業財產欲變更為分別共有或個別所有，可否多數決？ 

【解析】 

(一)依祭祀公業條例第 50 條第 1項第 3款規定，變更為分別共有或個別所有必須依規約規

定，因此，規約有權規定須全體同意或得多數決變更。 

(二)重點是，可否多數決變更為分別共有或個別所有，必須有規約。大部分規約新訂時幾乎

都未約定此點，日後欲多數決變更時即無依據，必須先辦規約內容變更。 

11.祭祀公業財產欲變更為分別共有或個別所有，可否先行訂立規約？ 

【解析】 

同上題，變更為分別共有及個別所有之依據必須有規約，無規約者理論上無法辦理分別共有

(共有型態變更)或個別所有(共有物分割)。 

12.祭祀公業財產欲變更為分別共有或個別所有，向登記機關登記時之應附文件為何？應否申 

   報納稅？ 

【解析】 

(一)辦理分別共有時，應以「共有型態變更」為登記原因，應附文件如下： 

   1.登記申請書 

   2.登記清冊 

   3.派下員證明書 

   4.所有權狀 

   5.規約 

   6.授權書 

   7.派下員印鑑證明 

   8.派下員身分證影本 
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(二)辦理個別所有時，應以「共有物分割」為登記原因，應附文件如下： 
   1.登記申請書 
   2.登記清冊 
   3.派下員證明書 
   4.所有權狀 
   5.規約 
   6.授權書 
   7.派下員印鑑證明 
   8.派下員身分證影本. 
   9.增值稅單 

13.何謂祭祀公業之解散？解散之程序如何？應否向民政機關申報？ 
【解析】 
(一)所謂祭祀公業之解散，係指公業已不再運作，欲終止所有之祭祀事宜，而將財產回歸派

下員之謂。 
(二)祭祀公業之解散，其要點如下： 
   1.應依規約之規定多數決比例同意後始得解散，如無規約，應經全體派下員同意始得解散。 
   2.解散時不須民政單位同意，亦不須報請備查。 
   3.解散後財產之分配依規約，無規約者應以房份均等原則登記為分別共有。 

14.解散時應辦理何種登記？ 
【解析】 
(一)理論上解散時應辦理「共有型態變更」登記為派下員分別共有。 
(二)應否繳納增值稅，應依下列原則： 
   1.原始規約如有規定房份比例，而依房份變更者，免納增值稅。 
   2.原始規約如有規定房份比例，而未依房份變更者，應申報繳納增值稅。 
   3.無原始規約而依房份均等變更者，免納增值稅。 
   4.無原始規約而未依房份均等變更者，應申報繳納增值稅。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  peavy.pixnet.net 
 

財富並非永久的朋友，
朋友卻是永久的財富。 

列夫 托爾斯泰



彰化縣地政士公會 會刊                                                      300期 

創刊日期：民國 80 年 2 月                                           民國 105 年 4 月 

- 10 - 

 

 
各類疾病之菓菜食療方法(續 3) 

本文作者：蔣龍山∕本會第八屆理事‧現任第九屆監事‧大學企業管理系商學士‧研究所法律學 

           碩士‧國立中國醫藥研究所推拿氣功班第一期‧中藥班第六期結業‧2009年獲彰化縣 

           績優地政士‧2014年獲地政士全國聯合會薦選推展會務績優楷模‧2012年獲頒國 

           家傑出整復師‧曾發表人體14經脈與推拿整復之創新手法應用論文各一篇‧專攻調 

           理運動傷害及各種痠、抽、脹、麻等痛症之疑難雜症之推拿整復與保健累積計有三十 

           年以上經驗‧現職東洋地政士事務所‧東洋推拿整復館館長 

一、流鼻血驗方 
1.楊桃壓汁(用原汁不加開水)，大約三粒左右，掺下些甘草粉，喝下約一碗，連續服用三 
天，可以根治。 

2.梨子一粒(如果比較小的可用二粒)，削皮，沾甘草粉，慢慢吃下，連續服用三天，可以 
根治。 

3.空心菜一把，香菇五朵，切絲，煮湯，吃下一碗左右。 
作法：香菇先泡水，然後切絲，花生油先下鍋，待油熱時，香菇下鍋炒幾下，然後添兩 

碗左右的水滾幾下後，才放下切好的空心菜，可添下些味素、鹽，連續服用三天， 
可以根治。 

4.捲心白菜半個，煮香菇湯，吃下一碗左右。 
作法：捲心白菜切成半寸左右長，香菇五朵切絲，先用花生油下鍋，待油熱後，香菇炒 

幾下，再放下白菜，一直炒至半熟，再添下些水(水不必太多)，因白菜水分多， 
摻下些味素、鹽，連續服用三天可以根治。 

5.豆芽菜(綠豆芽)煮香菇湯，喝下一碗左右。 
作法：香菇五朵切絲，先下鍋炒幾下，再下一碗水，滾幾下，豆芽菜才下鍋(此菜不宜煮 

太久)，添下些味素、鹽，連續服用三天可以根治。 

註：以上服用時間，皆訂在下午兩點左右吃下。患有此病，須多行善立德，可以早日痊癒。 

二、乳房硬塊驗方(此症驗方有三種，任選一種服用) 
1.豆芽菜(綠豆芽)炒金針。 
作法：豆芽菜半碗，金針二十朵，金針先泡水浸軟，花生油先下鍋，待油熱時，金針先 

下鍋炒幾下，然後再放下豆芽菜，炒熱添下些味素、鹽，連續服用五天，功效神 
速。 

2.汽水半杯，摻下些甘草粉，先喝下，喝下大約五分鐘左右，再吃下葡萄乾五十粒左右， 
連續服用五天。 

3.葡萄三十粒，剝下外皮，放下大杯子裡，摻下些甘草粉，服用前一點鐘前必須做好，待 
時刻到時才吃下。此方味道可口，妙用無窮，連續服用五天，其功效神速。 
註：以上服用時間，訂在下午三點左右。 
※身患此症之人，都是前世好打人之英雄，無意中造下業力，故有此症狀，服用此方， 
須多行善，助印善書，將其功德迴向給冤親債主。 

三、心臟病驗方(驗方有五種，任君選用) 
1.上午十點吃下梅子一粒(無色素的比較好)。 
下午三點吃下高麗參三片。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天。 
註：此方適合心臟無力，心跳高速，胸悶，食欲不振，用後功效神奇。 

2.上午十點吃下楊桃一粒，沾甘草粉，渣不可吞下。 
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下午四點吃下高麗參三片。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天，功效神奇。 
註：此方適合氣喘，心肌阻塞，四肢無力。 

3.上午九點吃下蓮霧三粒，沾甘草粉。 
下午四點吃下高麗參三片。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天，功效如神。 
註：此方適合心臟無力，心跳過速，心胸憂悶，適合少年人服用。 

4.上午九點吃下葡萄二十粒，沾些甘草粉。 
下午四點吃下高麗參三片。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天，功效神速。 
註：此方適合心跳無力，心胸痛，絞痛，食欲不振。 

5.上午九點吃下枇杷三粒，沾甘草粉。 
下午四點吃下高麗參三片。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天，其效如神。 
註：此方適合心臟一切病症，男女老幼皆宜。 
※患有心臟病苦者，大都是前世業力感召，需要多放生，助印善書，將其功德迴向給冤 
親債主，這樣可以根治心臟之病苦。 

四、腎臟病驗方(驗方有二種，任君選用) 
1.上午九點吃下楊桃一粒，沾甘草粉，渣不可吞下。 
下午五點吃下水蜜桃一粒。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天，其功效如神。 

2.上午九點吃下葡萄二十粒，沾些甘草粉。 
下午五點吃下楊桃茶一碗左右，摻下些甘草粉。 
楊桃茶作法： 
楊桃二粒，切片，下鍋放下二碗左右的水，煎至一碗左右。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用十天，功效神效。 
※患有此症的人，大都前世敗人名節，或是三妻四妾，放棄糟糠，形成業力，感召此病， 
依業力深淺，而定今身此病之輕重，葉力較重的，須助印善書解冤，才能達到藥到病 
除之功效。 

五、尿毒症驗方 
藥方是苦瓜之種子，煎茶飲。 
作法：取苦瓜裡面的種子二十粒，下鍋放下一碗半的水煎至一碗左右，取用半碗就可以， 

掺下些甘草粉，時間：訂在下午五點左右喝下。下午九點還須吃下高麗參三片， 
連續服用十天，其功效神奇。 

※患有此症的人，大都前世之業力所感召，此病難治是主因，因果相連需解冤，需要多 
多行善放生，多方布施，此種病就可根治。 

六、不孕之症驗方(驗方有二種，任君選用) 
1.上午十點吃下枇杷三粒，沾些甘草粉。 
下午五點吃下水蜜桃一粒(若無新鮮的，罐頭裝的也可以)。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用五天。 

2.上午十點吃下楊桃一粒，沾些甘草粉，渣不可吞下。 
下午五點吃下葡萄干三十粒。 
下午九點吃下高麗參三片。連續服用五天。 
※此方吃下，最慢五個月就可以懷孕了，若是沒有懷孕，可能前世殺業深重，必須多放 
生解冤，以後必有喜訊來臨。 

七、面部、頸部、手上長瘤驗方 
上午十點吃下梅干一粒。 
下午二點喝下汽水半杯，然後，再吃下葡萄乾三十粒。 
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下午九點吃下高麗參三片，連續服用十天後，會漸漸消除。 

八、膀胱發炎驗方(驗方有二種，任君選用) 
1.上午十點吃下梅干一粒。 
下午五點喝下汽水泡檸檬。 
作法：檸檬切三片左右，放在杯子內，掺下些蜂蜜，然後倒下汽水，待十分鐘後才喝下。 
下午九點吃下葡萄乾三十粒，連續服用三天，功效神奇。 

2.上午十點吃下楊桃一粒，沾些甘草粉，渣不可吞下。 
下午五點喝下梅干茶一碗左右，摻下些蜂蜜。 
梅干茶作法：梅干十粒(無色素的比較好)，剝下外皮，然後下鍋放下一碗半左右的水， 

煎至一碗左右，待冷後才添下蜂蜜。 
下午九點吃下葡萄干三十粒，連續服用十天，其效如神。 

九、高血壓驗方(驗方有五種，任君選用) 
1.上午十點吃下楊桃一粒，沾些甘草粉，渣不可吞下。 
下午四點吃下水蜜桃一粒。 
下午十點吃下木瓜四分之一粒，連續服用十天功效如神。 

2.上午十點吃下葡萄干三十粒，沾些甘草粉。 
下午四點喝下汽水一杯。 
下午十點喝下甘草茶一杯。 
甘草茶作法：甘草二十片，下鍋放下一碗半的水，煎至一碗左右，連續服用十天，其功 

效如神。 
3.上午十點吃下蓮霧三粒，沾些甘草粉。 
下午四點喝下蘆筍汁一杯(普通罐頭裝就可以)。 
下午十點吃下高麗參三片，連續服用十天，功效神奇。 

4.上午十點吃下甘蔗一尺多長，沾些甘草粉。 
下午四點吃下高麗參三片。 
下午十點吃下葡萄三十粒，連續服用十天，功效神奇。 

5.上午十點吃下枇杷三粒，沾些甘草粉。 
下午四點喝下楊桃茶一碗。 
楊桃茶作法：楊桃三粒，切片下鍋，放下三碗水，煎至一碗，掺下些白糖、甘草粉。 
下午十點吃下高麗參三片，連續服用十天，其功效神奇。 
註：用此藥方時，須停止吃魚類、肉類，多用素食最妙。 

十、小孩、學童、成人發燒驗方 
1.小孩發燒驗方(七歲以上至十歲左右)(有二種驗方，任選一種) 
(1)楊桃一粒，壓汁，掺下些甘草粉，一次服用半碗左右，每三點鐘服用一次，連續服用 

三次就好，功效如神。 
(2)椰子汁，掺下些甘草粉，一次服用四匙左右，每三點鐘服用一次，連續服用三次，其 

效神奇。 
2.學童發燒驗方(十歲以上至十五歲左右)(有二種任選一種) 
(1)梨子一粒，外皮削掉，沾甘草粉，吃下，功效神奇。 
(2)椰子汁掺下甘草粉，一次服用一碗，功效神奇。 
3.成人發燒驗方 
小西瓜皮半個左右，小西瓜之種子五十粒，下鍋煎茶飲。 
作法：小西瓜皮洗淨，小西瓜種子一起下鍋，放下三碗水，煎至滾後五分鐘就好，掺下 

些白糖、甘草粉，功效神奇。 

十一、牙痛驗方(驗方有三種，任選一種) 
1.下午一點吃下荔枝十粒，沾些甘草粉，渣不可吞下，功效神奇。 
2.下午一點喝下荔枝汁一杯(罐頭裝)掺下些甘草粉。 
3.下午一點喝下甘草茶一碗左右，功效神奇。 
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甘草茶作法：甘草三十片，下鍋放下三碗水，煎至一碗。 

十二、眼睛痛、角膜發炎驗方 
上午十點喝下葡萄汁一杯(葡萄罐頭裝就可以)掺下些甘草粉。 
下午一點喝下椰子汁一杯。 
下午十點吃下梅干一粒。連續服用二天，功效神奇。 

十三、頭痛、偏頭痛、頭重、頭暈驗方(驗方有五種，任君選用) 
1.下午一點吃下荔枝十粒，沾些甘草粉，渣不可吞下，功效神奇。 
2.下午一點吃下葡萄三十粒，沾些甘草粉，功效神奇。 
3.下午一點吃下蘆筍汁一杯，掺下些甘草粉，功效神奇。 
4.下午一點吃下楊桃一粒，沾些甘草粉，渣不可吞下，功效神奇。 
5.下午一點吃下水蜜桃一粒，沾鹽，功效神奇。 

十四、下痢驗方(驗方有三種，任君選用) 
1.下午二點吃下梅干一粒，功效神奇。 
2.下午二點吃下橄欖一粒，功效神奇。 
3.下午二點吃下柿子一粒，功效神奇。 

十五、大便秘結驗方(驗方有二種，任君選用) 
1.下午二點吃下菜豆炒甘薯(用花生油炒，效力較強)，大約吃下半碗多左右就好，一服 
見效。 

2.下午二點吃下馬鈴薯炒香菜(用花生油炒)，大約吃下半碗左右，一服見效，其功效神 
奇。 

十六、身上各部發癢驗方(驗方有二種，任選用之) 
1.上午十點吃下桃子二粒，沾些甘草粉。 
下午二點喝下桃仔茶一碗左右。 
桃仔茶作法：桃子三粒，切片，裡面的種子留下，不可棄掉，桃片、桃核一起下鍋， 

放下二碗水，煎至一碗左右，掺些白糖，喝下，功效如神。 
2.上午十點吃下葡萄三十粒，沾甘草粉。 
下午二點喝下檸檬香一碗左右。 
檸檬茶作油：檸檬半粒切片，下鍋一碗半的水，煎至一碗，掺下些白糖，一服見效。 

十七、口臭驗方(驗方有二種，任選用之) 
1.上午十點吃下木瓜四分之一粒，沾些甘草粉。 
下午一點吃下葡萄汁(罐頭裝就可以)一杯，掺下些甘草粉。 
下午十點吃下梅干一粒。其功效如神。 

2.上午十點吃下梨子一粒，沾些甘草粉。 
下午一點吃下梅子一粒。 
下午十點喝荔枝汁(荔枝罐頭裝)。 

十八、咳嗽驗方 
1.枇杷三粒，洗淨切成二段，連裡面種子也要切斷下鍋放下一碗水，煎至一碗左右，掺 
下些糖、甘草粉，下午一點時服用，一服見效。 
註：此方是枇杷剛上市時可用(因剛上市的枇杷靈氣較強)。若是遇到盛產期，枇杷須 

用十粒左右，才能見效。 
2.柚皮一寸四方左右，甘蔗頭三個切片，下鍋放下三碗水，煎至一碗，掺下些白糖、甘 
草粉，下午一時服下立效，其餘時間不可用。 

十九、甲狀腺腫瘤驗方 
驗方是海帶。 
註：海帶半碗，金針十朵，香菇三朵切絲，炒花生油，可添下味素、鹽少許，一同炒 

熟，每天下午一點服食，連續服用十天。海帶不可長期服用，服用十天後，可停 
止十天，再服用十天，此方可以反覆服用，以後會漸漸消除。 
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黑藥膏(狗皮藥膏)製作機轉中產生火毒與丹毒 

之化學反應暨如何除去或減少火毒與丹毒之研究 
本文作者：蔣龍山∕本會第八屆理事‧現任第九屆監事‧大學企業管理系學士‧研究所法律 

          學碩士‧國立中國醫藥研究所推拿氣功班第一期‧中藥班第六期結業‧榮獲 2009 

          年彰化縣績優地政士‧2014 年獲地政士公會全國聯合會薦選為會務推展績優楷 

          模‧2012 年獲頒國家傑出整復師‧曾發表人體 14 經脈與推拿整復之創新手法應 

          用論文各一篇‧專攻調理運動傷害及各種痠、抽、脹、麻等痛症之推拿整復累積 

          計有三十年以上之經驗‧現職東洋地政士事務所所長‧東洋推拿整復館館長 

壹、麻油與紅丹(黃丹加熱炒到暗紅色)經加熱後其化學反應下會產生火毒與丹毒，其反應機 
轉如下： 

一、麻油在高溫下，會產生氧化反應 

麻油加溫至高溫之後＋金屬氧化物 Pb3O4．PbO(即由黃丹→紅丹)             氧化聚合 

反應，產生游離脂肪酸。 

二、游離脂肪酸＋PbO(紅丹)           鉛皂(變成脂肪酸鹽之黑色粘稠物膏狀)。 

三、油脂中所含的甘油(即丙三醇)遇熱(高溫)會變成丙烯醛(易溶於水)，其化學結構經高溫 

加熱之反應機轉： 

 

                －2H2O (失去 2分子水)            丙烯醛結構式(易溶於水， 

                                          如不除去易成火毒) 

 

甘油(丙三醇)之化學構造 

四、CH2＝CH－CHO＋PbO                          丙烯酸結構式 

   丙烯醛化學分子式  (紅丹)                         (丹毒) 

 

五、CH2＝CH．COOH＋NaCl          CH2＝CH．COONa＋Cl↑ 

   丙烯酚化學分子式   氯化鈉(鹽)反應後變成丙烯酸鈉(除去火毒，除去丹毒) 

貳、有關黑藥膏去火毒、丹毒補充說明： 

    製作黑藥膏之過程，首先要注意的是麻油＋藥材加溫後，撈起藥材經再加熱至滴水成珠

(即加熱後之麻油，滴下水中，不會分散掉，而在水面上成水珠形狀浮在水面之上，即稱滴水

成珠)之後，才能灑下紅丹於麻油中，灑下紅丹的動作不可以太快，要慢慢的灑入油中，以防

(加熱) 

皂化反應 

(加熱) 

C H2 O H 
∣ 
C H  O H 
∣ 
C H2 O H 

    H 
   ∣ 
    C＝O 
   ∣ 
    C－H 
   ∥ 
 H－C－H 

(加熱) 

再氧化 

     O 
    ∥ 
CH2＝CH 
    ∣ 
    OH 
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止油面聚合過熱，使熱麻油噴出，易生危險。 

    當下紅丹時要準備柳枝與桃枝各一枝，左手拿一枝，右手拿一枝，千萬不可以一隻手同

時拿兩枝，這樣一人灑紅丹，另外一人雙手拿棒攪拌，等到紅丹灑入油中灑完了之後，油膏

經攪拌，使紅丹與麻油完全混合後，油膏就會由金黃色變成黑色粘着狀之後，熄火。然後按

下列順序加入去丹毒、火毒的藥材： 

(一)徐徐地加入 200c.c.的米酒 

(二)徐徐地加入 200c.c.的醋 

(三)徐徐地加入粗鹽 2兩 

(四)徐徐地加入甘草粉 2兩 

(五)徐徐地加入綠茶粉 2兩 

    如此一面加入，一面雙手各拿一枝柳枝、桃枝攪拌，待降溫之後，將黑藥膏灌注入模型

成固體狀，取出浸水約 2個禮拜去火毒，每天要重新換冷水，二禮拜後，把藥膏塊放在陰涼

的地方，再放在冰箱冷藏室冷藏二禮拜之後，就可取出待用。 

    以上是製作黑色膏藥防止藥疹、藥疵的方法，以前各家都把這種製作方法視為祖傳秘方，

不可告知外人，只有男丁可以傳授，一代傳一代，女兒不傳(因女兒要嫁出去，所以不能傳)，

現在作者將此秘方，毫不保留的告訴大家，此方對於慢性痠痛，尤其是風濕性關節炎，長年

酸痛或者是脊椎酸痛敷貼、吊膿都有一定的效果，且因已有去火毒、丹毒，所以經鋪貼在皮

膚上不會有藥疵、藥疹、皮膚發癢之情形，老地政士們可以好好地加以活用。 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://tw.123rf.com/ 

與人交談一次，往往比多年閉門勞作更能啟發心
智。思想必定是在與人交往中產生，而在孤獨中
進行加工和表達。        ——列夫·托爾斯泰 


