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新北市政府 104 年度自行研究成果摘要表 

計 畫 名 稱 未辦繼承土地利用相關問題之探 

期 程 104 年 1 月 1 日至 104 年 10 月 31 日 

經       費 無 

緣 貣 與 目 的 

究我國憲法之真實意涵，人民財產權之保障及

土地利用之促進皆為維護社會公益及私益之要

件，我國之土地政策即源於此，故土地法之訂

定在實現平均地權、地利共享之土地政策，而

我國逾期未辦繼承登記不動產數量龐大，且列

冊管理時日久長，影響土地利用甚鉅，亦對憲

法闡述人民之財產權有相當程度之影響，故為

提升土地利用效率並調和人民財產權之保障，

使二者達成平衡，故以本研究進行相關探討。 

方 法 與 過 程 

本研究以現行未辦繼承登記制度為基礎，配合

相關文獻及研究資料，針對我國憲法之貣源、

制定目的及現行憲法相關規定進行闡述，並對

於我國繼承登記沿革、歷次修法及其要件進行

探討，且對逾期未辦繼承登記原因進行分析，
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以此探討我國對於逾期未辦繼承登記不動產之

利用、處理等相關規定。 

研 究 發 現 及 建 議 

由我國憲法要義及繼承登記制度之歷次修法沿

革可知，人民財產權之保障與土地利用之促進

皆為我國立法之基礎，惟此二者存有一定程度

之衝突性，惟實務執行上，對於現行之一致性

標準仍有諸多爭議，故將逾期未辦繼承登記之

原因分為可歸責於繼承人者及不可歸責於繼承

人者，並建議以此為基礎訂定彈性適當的規

定，適當地給予繼承人處理逾期未辦繼承登記

不動產之選擇權，並針對特定類型之土地，進

行適當之利用，以達成我國憲法之意旨及目標。 

備       註  
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壹、前言 

 一、研究動機 

    我國土地政策係以民生主義為基本原則，以實施平均地權為手

段，故土地法之目的，在實現平均地權、地盡其利、地利共享之土

地政策，惟我國未辦繼承登記之土地筆數眾多，政府遂於民國 64

年間增訂土地法第 73條之 1之規定，將逾期未辦繼承登記之不動

產由政府予以代管，代管九年期滿仍未辦理繼承登記之不動產，即

由地政機關經為國有之登記，該規定於民國 89年修法時，將政府

代管修訂為列冊管理 15年，列冊期滿仍未辦理繼承登記者，將由

直轄市、縣(市)主管機關移請國有財產署公開標售。惟繼承之發生

係屬法律事實，我國對於因繼承而發生權利移轉並未強制辦理登記，

而列冊管理期間時日久長，不僅影響土地之有效利用及稅收，亦妨

礙土地政策之推行及人民財產權之行使，故除針對如何提升民眾辦

理繼承登記之意願外，對於逾期未辦繼承登記不動產利用之相關法

令規定仍應進行進一步的探討。 

    另財產權的存續保障向來是我國法制保護人民財產權的重點，

而私人財產權與土地利用之促進卻有一定程度之衝突性存在，故本

研究擬由憲法保障人民財產權面向、繼承登記制度及立法沿革、逾

期未辦繼承登記土地處理方式進行相關分析，進一步對未辦繼承登
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記列冊管理狀態土地之管理利用可能性進行相關探討，以期提升土

地利用效率並調和私人財產權之保障。 

 二、研究範圍 

    本文謹就憲法對於財產權之保障及我國繼承制度逐一分析，並對

我國土地法權利變更登記及繼承登記辦理要件之歷次修正及現行逾

期未辦繼承土地管理方式進行探討。 

 三、研究方法 

    本文以繼承登記相關文獻為參考，就憲法對於人民財產權保障與

繼承相關法令進行研究，並提出針對逾期未辦繼承登記不動產之管理

方式提出更好的解決方式，俾利其他權利人於土地使用上更為便利。
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貳、人民財產權 

    憲法對人民基本權利之保障始於憲法第7條，下至第23條為止，

陳列關於人民基本權利的保障及限制之要件，對於人民各項基本權利

之保障規範於第 10條至第 18 條，包含平等權、人身自由、居住遷徙

自由、表現自由、秘密通訊自由、宗教自由、集會結社自由、生存權、

工作權及財產權、請願、訴願及訴訟權、參政權、應考詴服公職權等，

其中憲法第 15條規範人民財產權之保障，憲法上之財產權憲建立於

所有權之概念上1，隨著時代變遷，進而衍生出公、私法上之一切財

產權，例如所有權、其他物權及其他公法上之權利皆為其保障之財產

權範圍2。 

 一、憲法對於人民財產權之保障與限制 

    自由平等主義興貣於 18世紀末期，當時提倡天賦自由、天賦人

權，認為所有權隨人生而俱來，天賦所有權人對於權利標的物有完全

自由支配之絕對權利，依 1789 年法國『人權宣言』第 17條規定:「所

有權為神聖不可侵犯之權利，非經合法證明確為公共需要，並履行正

當補償，不得加以剝奪。」，基於個人主義之發展，私法上之權利義

務關係，原則上由個人自我自由意思而予形成，進而衍生出現行民法

上之「所有權絕對原則」，即個人權利本位主義之法律觀念，以承認

                                                 
1
 葉百修，從財產權保障觀點論公用徵收制度，1989，第 1 頁。 

2
 許志雄、陳銘祥、蔡茂寅、周志宏、蔡宗珍，現代憲法論(四版 1 刷)，2008，第 180-181 頁。 
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個人所有權，並絕對保障其財產，乃可鼓勵個人從事自由競爭，促使

社會之繁榮與進步3。然而隨之發生財富集中、貧富懸殊、少數人過

於自由、多數人不甚自由及不平等的種種弊端，所謂的天賦人權、自

由神聖之思想漸漸為世人所詬病4。 

    而後，社會職務說興貣，此學說認為財產權之存在，必連帶產生

社會義務。因財產所有人負責此種社會連帶職務，於履行職務之時應

受相當之保護，此種保護即構成法律上所謂之財產權5。對於權利的

觀念此時產生相當大的轉變，認為所有權負有義務，所有權之行使自

由應受限制，須顧及社會公益而不得恣意為之，以避免損害他人之權

利。惟其意涵於天賦人權發展之同時實已存在，法國『人權宣言』中

即定義:「自由即有權做一切無害於他人的任何事情。」，此即民法中

「禁止權利濫用原則」之根源。故財產權並非絕對或毫無限制之權利，

財產所有人對於財產之使用、收益及處分，應同時兼顧社會公益，如

有違背社會公益之要求，國家得基於社會公益之理由，以比例減低或

完全撤銷財產權之保障6。 

                                                 
3
 李鴻毅，土地法論，作者自版，第 62 頁。 

4
 參閱楊松齡，土地徵收制度與財產權保障研究，行政員國家科學委員會專題研究計畫成果報告，

第 1-2 頁。 
5
 楊敏華，中華民國憲法釋論，2004，第 98 頁。 

6
 楊敏華，中華民國憲法釋論，2004，第 98 頁。 
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 二、財產權之存續保障 

    財產權保障最首要之目的便是存續保障，德國實務見解認為，其

乃專指財產現有存續狀態的保障之謂，至於期待的或可預見的財富並

不包括在內。我國釋憲實務以「物的所有權」為其核心的財產權防禦

功能為重心，並擴及所有權之權能及其他債法上之請求權、無體財產

權。是故，本於財產權存續保障，例如土地之所有權（釋字三七四號），

或者其他物權、無體財產權、公法上的法律地位等皆屬財產權之列，

為憲法保障之範圍。而由憲法第十五條可得知，對於人民的財產權，

係採相對保障，除具制度保障與個人保障外，並具存續保障與價值保

障之功能。此即說明憲法保障財產權之主要目的，並不在於禁止對財

產權無補償之剝奪，而是在於確保財產權人能擁有其財產權，藉以對

抗國家之違法侵害。因此，財產權保障原則上是一種存續保障，而存

續保障意在保護人民「維生所必需之財產」，此等保障立基於憲法國

家根本的正當性要求上，並不能以剝奪人民維生所必需的既有財產來

維持國家的運作，因此所有的稅賦課徵皆須遵循這個標準。只有在國

家基於公益上需要，依法加以合法侵害（如公用徵收）時，財產權之

存續保障，始由價值保障替代之7。 

    財產性權利之社會關連性與所能促成之合憲目的，應依個別領域

                                                 
7 參閱大法官葉百修，司法院大法官釋字第六五二號解釋部分協同意見書。 
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的狀況各自在正當性審查階段具體判斷，抽象地預先分類並不能增進

釋義學上的明確性與穩定性。唯一的例外僅有對於「維生所必需之財

產」，其為國家作用所應絕對尊重、不可侵害的領域，而並非經過利

益衡量才決定其保護與否，所以在保護領域上應可特別標示出來，以

彰顯其特殊性8。 

    故所謂「存續保障」應以對象上具體可特定的財產性權利為對象，

而支配財產之自由則可放寬「存續之財產狀態」到較為寬鬆的「既有

資產」，除不動產外，亦包含金錢財產，且以之為憑藉所為之使用、

收益、處分之權能，亦屬「財產權」保障之財產支配自由。所謂「維

生所必需之財產」乃是存續保障中最堅實的核心區塊，因個人的存在

本身是一切自由發展的前提，是作為社會成員要相互承諾尊重彼此自

我決定的前提，因而也是個人參與憲法國家運作的前提，而其他的「目

的性考量」則非保護領域所須處理，而應在利益衡量的階段斟酌之。

「財產權」作為主觀權利之保護領域限於以「存續」為連結點的財產

法益，此外作為促使個人取得、經營財產之動機、誘因或利於使用收

益之周邊條件，則屬客觀面之法律制度，雖有助於保障「財產權」意

旨之實現，但不能作為憲法上之主觀基本權加以主張9。 

    故我國憲法於憲法第 15條規定:「人民之生存權、工作權及財產

                                                 
8
 蔡維音，財產權之保護內涵與釋義學結構，2006，第 18-19 頁。 

9
蔡維音，財產權之保護內涵與釋義學結構，2006，第 22 頁。 
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權，應予保障」，賦予人民財產權上之保障，而涉及人民基本權利限

制的條文始見於第 22條:「凡人民之其他自由及權利，不妨害社會秩

序公共利益者，均受憲法之保障。」，亦即凡是符合此要件之自由權

利即受憲法所保障，且亦顯示出權利之行使須不妨害社會秩序與公共

利益。另於憲法第 23條中規定「以上各條列舉之自由權利，除為防

止妨礙他人自由、避免緊急危難、維持社會秩序，或增進公共利益所

必要者外，不得以法律限制之。」，更明確列出自由權利行使之限制，

而此限制僅限於公益，要能夠落實亦不能非法限制。 
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參、繼承法制 

 一、我國繼承制度 

    依我國民法第 1147 條及第 1148 條規定，「繼承，因被繼承人死

亡而開始。」、「繼承人自繼承開始時，除本法令有規定外，承受被繼

承人財產上之一切權利、義務。但權利、義務專屬於被繼承人本身者

不在此限。」，即繼承係人死亡後發生的一種法律事實，無需另為意

思表示，而於被繼承人死後，由其配偶及一定範圍內之親屬，當然且

概括地承受被繼承人非一身專屬權財產上之一切權利及義務。故依我

國之繼承制度，依民法繼承編之規定，係以財產繼承為原則，當被繼

承人死亡時，其財產及由法定繼承人當然繼承，且依民法地 759 條規

定:「因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，

於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權。」，財

產上之權利如為土地權利者，無須登記便已發生效力，惟其繼承人如

欲處分其繼承之不動產，仍須俟辦竣繼承登記後始得進行相關處分行

為。 

    而申請土地權利繼承登記，依土地登記規則第 27條得由權利人

單獨申請之，惟應由合法繼承人共同申請，即依民法第 1138 條之遺

產繼承人之規定，除配偶外，依序由直系血親卑親屬、父母、兄弟姊

妹、祖父母為合法繼承人，並依土地登記規則之規定檢附登記申請書、
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繼承系統表及其他相關證明文件，且依土地法第 39條之規定，於被

繼承人所遺土地或建物所在地之直轄市或縣(市)地政機關辦理繼承

登記相關事宜。 

 二、繼承登記之變革 

 (一)土地法於民國 74 年 7 月 24 日修正以前 

    土地法第 73 條於民國 64 年 7月 24 日修正前對於繼承登記並未

與其他類型之權利變更登記作區別，其修正前原條文如下：「土地權

利變更登記，應由所有權人聲請，如係土地他項權利，應由權利人及

義務人共同聲請之。前項聲請，應於土地權利變更後一個月內為之，

如聲請逾期或逾期不聲請而經查明令其聲請者，得處應納登記費額以

下之罰鍰。」，故申辦土地權利變更登記之要件如下: 

1. 單獨或會同申請:土地權利變更登記，應由所有權人聲請之。如為

他項權利變更登記，應由權利人及義務人共同聲請之。 

2. 登記聲請之期限，應於土地權利變更後 1個月內為之。 

3. 如登記之聲請逾期或逾期不聲請而經查明令其聲請者，得處應納

登記費額以下之罰鍰。 

    由此可知民國 64 年 7月 24 日修正前之條文，並未對於土地權利

變更登記之種類、要件進行細分，亦即對繼承登記並未進行適當之規

範，而是與買賣、贈與等類型之權利變更登記相同，統一於土地權利
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變更後 1個月內為登記之聲請；另土地權利變更登記，應由所有權人

聲請之，如係土地他項權利，應由權利人及義務人共同聲請之。惟如

係他項權利之塗銷，仍須權利、義務雙方共同聲請，將造成諸多不便，

且本條規定並未特別規範繼承登記之申請要件。而修法前所規定之罰

鍰計徵不及登記費額之 1倍，修正當時認為罰鍰之輕課並不能促進繼

承人對繼承登記之辦理情形，遂有修正該條文之提案。 

(二)土地法於民國 64 年 7 月 24 日修正後 

    土地法對於繼承登記之辦理規定於 64年 7月 24 日修正後，其內

容為：「土地權利變更登記， 應由權利人及義務人會同聲請之。其無

義務人者，由權利人聲請之，其係繼承登記者，得由任何繼承人為全

體繼承人聲請之。但其聲請，不影響他繼承人拋棄繼承或限定繼承之

權利。前項聲請，應於土地權利變更後一個月內為之。其係繼承登記

者，得自繼承開始之日貣，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。」，故土地

法修正後，土地權利變更登記申辦之規範分為繼承登記及其以外之土

地權利變更登記，其要件如下: 

1. 繼承登記 

(1) 繼承登記之聲請，得由任何繼承人為全體繼承人聲請之。但

其聲請，不影響他繼承人拋棄繼承或限定繼承之權利。 
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(2) 登記聲請之期限，應自繼承開始之日貣，六個月內為之。 

2. 土地權利變更登記 

(1) 應由權利人及義務人會同聲請之，其無義務人者，由權利人

聲請之。 

(2) 登記之聲請，應於土地權利變更後一個月內為之。 

3. 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。 

    由此可知，土地法於民國 64年 7月 24 日修正後，對於土地權利

變更及繼承登記之辦理已訂立更詳細的規範，考量土地繼承未辦理登

記者為數頗多，且繼承人辦理繼承登記可能面臨之困難甚多，所以參

照強制執行法第 11條第 4項及民法第 1154 條、第 1174 之規定，不

限由所有繼承人會同辦理，另增訂在不影響其他繼承人拋棄繼承或限

定體承之權利情況下，得由任何繼承人為全體繼承人聲請辦理公同共

有繼承登記。另亦配合遺產及贈與稅法第 23條規定，並給予繼承人

間協調之緩衝時間，將繼承登記之應辦理期限延長為自繼承開始後 6

個月內均得聲請之，而一般土地權利變更登記仍維持於權利變更後 1 

個月內為之。綜上，修法前之登記期限於土地權利變更後一個月內為

之，對於辦理繼承登記而言，似嫌倉促；修法後延長為 6個月，對於

繼承人而言較有彈性處理時間與各繼承人協調繼承方式，或釐清繼承
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人是否有繼承權以利辦理戶籍上之相關事宜，以促使登記簿上之記載

得能名實相符，進而也可以避免逾期申辦繼承登記而遭罰鍰。 

 (三)土地法 73 條之 1修正前代管之闡釋 

民國 64 年新增土地法第 73條之 1，其條文內容如下:「土地及建

築改良物，自繼承開始之日貣，逾一年未辦繼承登記者，經該管地政

機關查明後，應即公告繼承人於三個月內聲請登記，逾期仍未登記者，

得由地政機關予以代管。前項代管期間為九年，逾期仍未聲請登記者，

逕為國有登記。」，該條規定至現在為止之期間僅於民國 89 年進行一

次修正。其修正背景為改進土地繼承登記之需要，依民法第 759 條、

第 1148 條及土地登記規則第 119 條之規定，申請繼承登記前應繳驗

被繼承人死亡時之戶籍謄本、繼承系統表、權利書狀、遺產稅及其他

有關證明文件，人民因遺產繼承登記之手續繁雜，多延不申辦。該次

增訂本條文最主要之特點在於引入了所謂「代管」之機制，此處所謂

之代管10，依該條文規定均可分為下列構成要件： 

                                                 
10
法務部民國80年04月24日（80）法律字第5976號函示謂，民法第七百五十九條規定：「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」。係對繼承人自被繼承人死亡時起取

得之繼承不動產，限制其於未辦理繼承登記前，不得為處分之規定；土地法第七十三條之一第一

項規定：「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，該管市縣地政機

關查明後，應即公告繼承人於三個月內聲請登記；逾期仍未聲請者，得由地政機關予以代管。」，

係授權地政機關得行使公權力代管私有土地之依據，二者各有其規範內容。又查上開土地法條項

之立法目的，乃在督促繼承人儘速辦理繼承登記，避免拖延時日，使權利義務關係更趨複雜，致

妨礙土地建物之處分使用。為貫徹此項立法目的，倘符合該條項之要件者，縱逾期未辦繼承登記

之土地由繼承人使用管理中，地政機關仍得予以代管。惟是予以代管，地政機關有裁量權，自宜

斟酌個案實際情形，本於職權依法妥為裁量。 
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1. 須自繼承開始之日貣，逾 1 年未辦理繼承登記者。 

2. 經該管市縣地政機關查明。 

3. 須經公告繼承人於 3個月11內聲請登記。 

4. 須由地政機關予以代管。 

    承上，若不動產具符合前述要件之情形，即由地政機關予以代管，

且其代管期間為 9年。至於訂定代管期間為 9年之原因，在於按照民

法第 1146 條規定，10 年才能逕為國有登記12，本條於立法時多數認

為未辦繼承不動產由政府代管對繼承人有益處，因繼承人多於代管期

間辦理繼承登記，且為發展都市計畫充分利用土地，致有本條文之增

訂，足見本條文具有促進土地利用之積極性，惟亦認為於繼承人之立

場而言，為不損及繼承人權利，政府代管期間應為無限期。另尚有意

見認為代管雖不是很好的辦法，但因目前對於未辦繼承之不動產並無

更好的管理方式，尚勉為可行13。惟事實上究竟代管如何執行，誠為

一大問題，蓋地政機關其實只能對這類不動產予以列管，而無法真正

                                                 
11
最高行政法院88年判字第3900號判例，按土地法第七十三條之一第一項規定之立法目的，係在

防止繼承人逾期怠不申請繼承登記，本件原告其非怠於辦理繼承登記，詎被告仍援引內政部85

年5月18日台（85）內地字第8505084號函釋意旨所稱：逾期3個月未辦繼承登記，係指逾3個月仍

未依規定向登記機關申辦登記者而言，而謂原告縱已申報遺產稅，惟尚未向登記機關申辦繼承登

記，仍有土地法第73條之1第1項規定之適用，顯與該規定立法目的不符。 
12
吳延環委員意見為，第一項是照審查案並配合前面已通過的條文，將3年改為1年；2個月改為3

個月。第二項是將審查案7年改為9年，因為按照民法第1146條規定，10年才能逕為國有登記，前

面的3 年改為1 年，所以本項的7 年，應改為9 年。第三項是維持審查案。 
13
立法院公報，第64卷第57期委員會記錄，1975.07，第9-12頁。 
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對之為事實上之使用收益等真正管理行為。 

    為執行土地法第 73條之 1有關預期未辦繼承登記之土地與建物

之實質代管，依內政部所訂「未辦繼承土地處理要點」14之規定處理，

其實質代管內容如下: 

1. 代管土地及建物出租 

(1) 代管機關得比照公有土地及公有房屋出租之規定，將列冊代

管之土地及建物，訂定不超過代管期間之租賃契約。 

(2) 經代管者如為耕地，除原已訂有三七五租約而未依法終止者，

仍得繼續承租使用者外，不得出租，僅得以委託經營方式為

之。 

2. 租金儲存於國庫專戶 

(1) 代管機關所收租金及其他代管收入，代管機關應於公庫設立

專戶儲存。 

(2) 繼承人辦理繼承登記時，應一併提取專戶內之保管金，於扣

除應支付之賦稅、工程受益費、特別改良費及代管期間之代

管費用後，如有剩餘，應予發還。 

(3) 代管期滿登記為國有時，應將專戶內之保管金全部提出，扣

除代管費用及代繳各項稅款後，如有剩餘，應予提存。 

                                                 
14
已依中華民國 89 年 7 月 25 日內政部台 89 內地字第 8969741 號函停止適用 
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3. 得隨時辦理登記停止代管 

    代管期間並不影響繼承人行使其繼承權，繼承人於代管期間，

對代管之土地及建物，得隨時申辦繼承登記，繼承人得繳驗已繳納

代管費用之證明文件後，地政機關應准予辦理繼承登記。 

    其立法理由為「依民法第 759 條規定，物權因繼承而取得者，不

以登記為生效要件，本法雖已明定聲請登記之期限及逾期聲請得科處

以登記費為計算基礎之罰鍰，但對於繼承人逾期仍怠不聲請繼承登記

者，迄無有效之解決辦法，以致未辦繼承登記之土地建物，與年俱增，

導致地籍失實，爰應力謀防止，亟增訂條文如上」15。綜上所述，土

地法第 73條之 1之代管與逕為國有登記之真正目的，當為要求繼承

人儘速辦理繼承登記，且雖在立法說明中並未明言強化土地利用之目

的，卻已可由本條文之規定及其立法理由之紀錄中略見端倪。 

 (四)土地法 73 條之 1修正後列冊管理 15年之闡釋 

鑑於民國 88 年已有逾期未辦繼承登記土地代管 9年期間將屆16，

惟因未辦繼承不動產代管 9年期滿而收歸國有之正當性不無疑義，故

內政部於民國 89 年 1月 26 日針對土地法第 73條之 1進行再修訂事

宜，將未實質代管之 9年期限改為列冊管理，且延長列冊管理期限為

                                                 
15
行政院經濟建設委員會，同前註134書，第56頁。立法理由以立法院公報，同前註138文，第38

頁至48頁為主要參考依據。 
16
立法院公報，第 89 卷第 4 期（二）院會記錄，1990.01，第 81 頁。 
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15 年，並將列冊管理期滿後仍未辦理繼承登記之不動產標的，移請

國有財產署公開標售。故現行土地法第 73條之 1要件如下: 

1. 不動產因逾期未辦繼承登記，由地政機關列冊管理。 

2. 地政機關列冊管理 15年，並於期間通知繼承人速辦繼承登記。 

3. 列冊管理期滿仍未辦理繼承登記之不動產移請國有財產署公開標

售。 

其立法目的在促使繼承人對於其未辦繼承登記之土地，儘速申辦

繼承登記，俾保障其土地權利，並使地籍及稅籍正確，而非對於未辨

繼承登記之土地以標售或登記國有為目的。 

現行未辦繼承登記不動產列冊管理制度雖使繼承人有更充裕的

時間辦理繼承登記，然卻對於促使繼承人積極辦理繼承登記並無效用，

進而規定於列冊管理 15年期滿後進行標售，惟現行繼承登記未能確

實執行之原因繁多，如硬性規定列冊管理 15年期滿即進行標售，並

無法徹底落實人民之財產權保障，且不能促進土地利用之效益。 

 (五)逾期未辦繼承之原因 

1. 戶籍資料缺漏或不符 

光復初期，戶籍資料於日據時期戶籍資料轉換紊亂，諸如:養父

母於戶籍資料轉換時變為生父母、出生日期及姓名等基本資料過錄錯

誤等原因，皆因年代久遠，關係人多以死亡而無法考證，或因戰時人
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民赴外征戰而戶籍資料未有死亡記事、因天災致使戶籍資料有所缺漏

等諸多原因，造成戶籍資料與現實狀況不相符，使得辦理繼承登記有

相當程度之困難。 

2. 土地價值偏低或地處偏遠 

由於部分土地位處偏遠，土地利用效率不彰、土地價值偏低，部

分繼承人亦與土地所在地相隔甚遠，利用不易，且因罰鍰已達最限度，

與繼承人之成本效益不符，使繼承人辦理繼承登記意願偏低而遲未辦

理。 

3. 不知祖先留有財產 

    由於年代久遠，經被繼承人或繼承人多次搬遷、戰亂等其他原因，

致使繼承人已無法得知被繼承人仍留有財產，地政機關應積極查明並

進行通知。 

4. 他繼承人未能會同辦理 

    因繼承人間未能達成協議，而延緩繼承登記之辦理，惟現行土地

登記規則第32條規定:「公同共有之土地，公同共有中之一人或數人，

為全體公同共有人之利益，得就公同共有土地之全部，申請惟公同共

有之登記。」，故現行法令規定如未能達成協議，亦可先辦理公同共

有之登記。 

 依前述種種原因，大致可分為可歸責於繼承人與不可歸責於繼承
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人之原因，如能依原因種類對現行繼承登記相關規定進行適度之調整

並進行適性之管理，將更能保障地籍資料之真實性及絕對性，且亦能

更為保障人民之財產權與土地利用之促進。
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肆、結果與討論 

    而此二度修法皆為依土地法之立法目的「促進土地利用」及憲法

「保障人民財產權」所進行之修訂，而經由歷次修法可知，屢次修法

之癥結皆在於「促進土地利用」與「保障人民財產權」之衝突性，兩

者皆為憲法所追求之目的，其一為社會大眾之福利，一為私人產權之

保障。土地法於民國 64年及 89 年修正以來，對於土地利用之強化皆

隱含於修訂法中，例如民國 64年針對逾期未辦繼承登記之不動產增

訂土地法第 73條之 1，以代管 9年，期滿逕為國有登記之方式進行

土地利用，然因此遭受質疑，多數人認為此舉並非以促進人民辦理繼

承登記之有效方法，而是侵奪人民財產權之舉，遂於民國 89 年再次

針對土地法進行修法，並將代管及代管期滿逕為國有登記之規定，修

正為列冊管理 15 年，期滿而未辦理繼承登記之不動產則由直轄市、

縣(市)政府地政機關移請國有財產署辦理公開標售事宜，惟標售對於

人民財產權之保障存有衝突性，其合憲性目前仍有諸多爭議。 

 民國 89 年修法時，曾有建議者提出無限期列管之看法，然依政

府之人力、物力及促進土地利用之終極目的，此項建議亦未能達成憲

法追求之目標，因而產生現行土地法之列冊管理相關規定。財產權即

為人權之一環，參究法國『人權宣言』，其定義:「自由即有權做一切

無害於他人的任何事情。」，我國憲法第 22條亦規定:「凡人民之其
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他自由及權利，不妨害社會秩序公共利益者，均受憲法之保障。」，

此意即為人民之權利乃與權利之行使須無害公益之社會義務相應而

生。而依現行法令規定，如為未辦繼承土地之共有人者，因繼承人遲

未辦理繼承登記或繼承人已辦理拋棄繼承者，而須於列冊管理 15年

期滿，並於國有財產署公開標售並購買後，始得利用之規定並不符合

土地利用效益。 

我國繼承登記係以登記名義人死亡之時為繼承之始，繼承人於登

記前已取得不動產物權，故繼承之發生並非法律行為，土地登記因此

不以登記為生效要件，惟如欲處分該不動產物權者，須經登記始得辦

理之規定，乃屬宣示登記之性質，意即人民有權自主決定是否辦理登

記。而因逾期未辦繼承登記不動產筆數眾多，多年來政府雖致力於宣

導繼承登記之辦理，然仍未能促進人民辦理繼承登記之效率，因此有

土地法第 73條及第 73 條之 1之數次修訂，而土地法之屢次修訂，目

的皆在提供繼承人予以更充足的時間辦理未辦繼承不動產登記之相

關事宜，藉以保障人民之財產權並釐正地籍資料。 

    參究前述綜整原因，人民逾期未辦理繼承登記之原因多而繁雜，

大致為可分為可歸責於繼承人及不可歸責於繼承人之兩大類，且辦理

繼承登記之不動產數量尚可以地區性劃分，都市地區因價值高昂，未

辦繼承登記不動產筆數較少，而如本所轄內瑞芳、平溪、雙溪、貢寮
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等部分偏遠地區，地處偏遠、交通易達性低，土地價值偏低且利用效

益不高，多數繼承人對於辦理繼承登記之態度消極或並無意願辦理繼

承登記，針對此兩類原因，對於逾期未辦繼承登記制度之建議如下: 

1. 逾期未辦繼承登記之原因不可歸責於繼承人者 

    繼承人已積極申報遺產稅並辦理繼承登記，惟因眾多不可歸責於

繼承人之原因而未能完成繼承登記者，雖未能釐正地籍，仍應保護其

已取得之物權，故應建立延長列冊管理期限之申請制度，由繼承人提

出已申報遺產稅並曾於地政機關申辦繼承登記之證明文件進行申請

免予或延緩標售，反之，對於繼承人有儘速標售之需求者，亦可建立

申請制度，而不拘泥於 15年之期間。 

2. 逾期未辦繼承登記之原因可歸責於繼承人者 

(1) 逾期未辦繼承登記不動產，經查明如未為使用者，可准許由

特定人申請使用，以利促進土地利用之效率。 

(2) 如經查明繼承人非因不可歸責之事項而於列冊管理期滿仍未

辦理繼承登記者，應優先標售。 
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伍、結論 

就我國目前之繼承登記制度而言，乃以列冊管理 15年，期滿未

辦繼承登記之不動產則移請國有財產署公開標售之消極作為，進行人

民財產權之保障及土地利用之促進等目標，惟未辦繼承登記不動產數

量過於龐大，隨時間遞增亦將釋出更多與地籍資料不相符之土地權利

狀態，繼承人未辦繼承登記之原因繁多，惟如前述，就都市計畫或其

他繁榮地區而言，情況較非都市計畫之偏遠地區輕微，故是否能因地

制宜，對於不同地區進行之制度有所調整，俾利促進土地利用、增進

社會福祉，亦能達成人民財產權保障之目標。 

回歸憲法所闡釋之財產權保障乃以「存續保障」為主，其要件乃

為「維持生存所必須之既存財產」，我國憲法，雖以保障人民權利之

行使自由為目的，然基於社會公益之存在，人民之權利亦負有一定之

社會義務，故亦可解釋對於促進土地利用，人民亦負有一定之社會義

務。惟如非因不可歸責於繼承人之原因而遲未辦理繼承登記者，應能

顯見該逾期未辦繼承登記之不動產並非其維持生活所必需之財產，故

對財產權之保障範圍適度調整，而不應以一致性標準衡量之。 

基此，對於人民財產權之保障與權利之社會義務能否相互調和、

如何相互調和即為完善制度之關鍵，以避免侵害繼承人權益，亦能更

深入掌握未辦繼承登記不動產之狀態。 
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