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一、繼承不動產權利如不辦理登記對權益有何影響？ 

（一）自繼承開始之日期，超過六個月未辦理繼承登記，將被處以罰鍰：土地總

登記後，土地權利有移轉、分割、合併、設定、增減或 消滅時，應為變更登記。

繼承登記自繼承開始之日起，六個月內為之。聲請逾期者，每逾一個月得處應納

登記費額一倍之罰鍰。但最高不得超過二十倍。（土地法第七十二條及第七十三

條規定參照） 

（二）不能處分所繼承之不動產權利：因繼承，於登記前已取得不動產物權者，

非經登記，不得處分其物權（民法第七百五十九條參照）。故繼承人如不辦理繼

承登記，即不能出售所繼承之不動產或向銀行抵押貸款，將影響自身財產權益。 

（三）將被地政機關列冊管理，管理十五年期滿仍未辦登記者，移請國有財產局

標售：土地或建築改良物，自繼承開始之日起逾一年未辦理繼承登記者，經該管

直轄市或縣市地政機關查明公告繼承人於三個月內聲請登記；逾期仍未聲請者，

由地政機關予以列冊管理，但有不可歸責於聲請人之事由，其期間應予扣除。列

冊管理期間為十五年，逾期仍未聲請登記者，由地政機關將該土地或建築改良物

清冊移請國有財產局公開標售（土地法第七十三條之一規定參照）。    

二、地政機關對未辦繼承登記土地及建築改良物之處理方式為何？ 

為執行土地法第七十三條之一有關列冊管理之規定，內政部於八十九年七月二十

五日訂頒「未辦繼承登記土地及建築改良物列冊管理作業要點」作為地政機關執

行之依據。依該要點第七點規定，地政機關列冊管理之土地或建物，其登記簿所

有權部其他登記事項欄應註明列冊管理機關、日期及文號。故民眾可於土地或建

物登記簿謄本中查知所繼承之不動產是否經地政機關列冊管理。 

   

三、土地法第七十三條之一之立法意旨 

繼承登記的目的在儘速確定每個繼承人的權利範圍，倘時間拖延過久，各人的權

利範圍未能確定，容易造成使用上及權利上之糾紛，再加上繼承如分散各地或又

再次發生繼承情形，勢必造成繼承人的增加，使不動產的權屬關係更加複雜，使

用或處分上更容易產生糾紛，如年代久遠，後代子孫甚至不知有未辦繼承的不動

產而遭受損失。此種情形不但造成繼承人間的糾紛，影響土地利用，同時對國家、

社會整體土地的利用與管理也有不利影響。故為解決久未辦理繼承登記的困擾，



土地法第七十三條之一規定土地或建築改良物自繼承開始之日起，如逾期未辦繼

承登記，經地政機關列冊管理滿十五年，仍未辦理登記者，即移請國有財產局公

開標售，繼承人得按法定應繼分就標售金額向國有財產局申請提領價金，逾十年

未提領者，即歸屬國庫。如經標售五次仍未標出者，即登記為國有，自登記完畢

之日起十年內，原繼承人得檢附證明文件就其法定應繼分按該土地或建築改良物

第五次標售底標分算發給之。其立法意旨在於督促繼承人儘速申辦繼承登記，並

促進土地之有效利用。  

四、申辦繼承登記應檢附那些文件？ 

申請繼承登記，應提出下列文件： 

（一）登記申請書。 

（二）所有權狀或他項權利證明書。 

（三）被繼承人死亡時之戶籍謄本。 

（四）繼承人現在之戶籍謄本。 

（五）繼承系統表。 

（六）遺產稅繳（免）納證明書或其他有關證明文件。 

（七）繼承人如有拋棄繼承，另檢附合法之拋棄證明文件。 

（八）其他由中央地政機關依法規定應提出之證明文件。 

前項第五款之繼承系統表，由申請人依民法有關規定自行訂定，註明如有遺漏或

錯誤致他人受損害者，申請人願負法律責任，並簽名或蓋章。 

因法院確定判決申請繼承登記者，得不提出第一項第三款、第五款及第七款之文

件。   

五、繼承人未能全體會同申請繼承登記時該怎麼辦？ 

 （一）如部分繼承人因行蹤不明、感情不睦、意見不一致…等原因，致無法全體

達成協議申辦分割繼承登記或分別共有登記，可由繼承人中之一人或數人依遺產

及贈與稅法第四十一條之一、相關稅法及登記函令規定，按其法定應繼分比例繳

納遺產稅款、登記規費、罰緩、加徵之滯納金、利息等有關費用後，依土地登記



規則第三十一條規定，由其為全體繼承人之利益，就被繼承人之土地申請登記為

公同共有。 

（二）如繼承人彼此間之應繼分有爭執，亦得訴請法院判決分割繼承，並依法院

之判決繳納有關稅費後辦理分割繼承登記。  

六、未能於規定期間內申辦繼承登記時繼承人要如何保障自己權益？ 

繼承人如有下列事由未能於繼承開始之日起一年辦理繼承登記者，應於該管直轄

市或縣市地政機關公告繼承人於三個月內聲請登記之期間內，檢附證明文件向土

地所在地政事務所提出，經審查符合者，暫不予實施列冊管理： 

（一）已申報相關稅賦稅捐機關尚未完成核稅或已核定而稅額因行政救濟尚未確

定、或經稅捐機關同意其分期繳納而尚未完稅者。 

（二）部分繼承人為大陸地區人士，依台灣地區與大陸地區人民關係條例第六十

六條規定，於大陸地區繼承人未表示繼承之期間。 

（三）已向地政機關申辦繼承登記，因所提戶籍資料與登記簿記載不符，須向戶

政機關查明更正者。 

（四）因繼承而涉訴訟者。 

（五）其他不可抗力事故，經該管地政機關認定者。  

七、未辦理繼承登記之土地或建築改良物移請國有財產局標售後，繼承人之權益

將有何影響？ 

（一）未辦繼承登記之土地或建物移請國有財產局標售後，繼承人即喪失占有該

土地或建物之權利。 

（二）繼承人對標售之土地或建物就其使用範圍有優先購買權，但如其未於決標

後十日內表示優先購買者，其優先購買權視為放棄。 

（三）對於已標售之土地或建物，繼承人得按其法定應繼分向國有財產局申請提

領標售價金。但逾十年無繼承申請提領該價款者，即歸屬國庫。 

（四）經五次標售而未標出之土地或建物，即登記為國有。自登記完畢之日起十

年內，繼承人得檢附證明文件按該土地或建物第五次標售底價及其法定應繼分向

國有財產局申請提領價金。 



八、對繼承登記手續或標售作業相關規定還有疑問時，該怎麼辦？ 

按土地登記依法係由土地所在管轄之地政事務所辦理，故繼承人如對申請繼承登

記手續仍有疑問時，得檢附具體案情及敘明土地坐落，逕向土地所在管轄之地政

事務所洽詢。 

有關標售作業係由國有財產局辦理，故如對標售作業有疑問，得洽土地所在地國

有財產局之辦事處洽詢。 


