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本研究旨在探討內政部主動通知繼承人辦理登記

的效益，透過南投縣竹山地政事務所資料分析，評

估該服務對未辦繼承登記的實際影響及其面臨的

實務問題，提出數據分析並提出改善建議，提升繼

承登記辦理效率，有助於土地資源合理運用，保障

個人財產權益。 

研究方法與過程 

本研究以南投縣竹山地政事務所的未辦繼承登記

資料及每月通知繼承人辦理繼承的數據為基礎，採

取量化分析方法，檢視內政部自 103年起推動的主

動通知服務是否對繼承登記申辦率有實際影響。透

過比較分析繼承登記前後的資料變化，評估該服務

對繼承登記辦理的效益， 

同時，探討實務執行中可能出現的問題及建議改進

方向。 

研究發現與建議 

本研究證實內政部的主動通知繼承登記服務對降

低未辦登記案件具有積極影響，有助於確保不動產

的順利繼承和利用，為其政策提供了有力的支持。 

選擇獎勵 ■行政獎勵 
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壹、前言 

    土地與建物不動產的繼承是涉及重大財產權益的事情，根據內政部的統

計數據顯示截至 106年 12月底，全國逾期未辦理繼承登記的土地面積已高達

1萬 3,357公頃，建物則有 1萬 9,993棟1，這樣的數據表示有數量非常多的

繼承人未辦理繼承登記，這種情況對於土地利用、地籍管理和個人財產權益

造成相當大的影響。 

    繼承人常因各種原因而未能及時辦理繼承登記，有些繼承人可能不知道

被繼承人擁有不動產，這可能是由於家族內資訊傳達不完整（繼承人死亡前

未交代）或其他原因導致的情況。此外，傳統性別觀念（重男輕女）造成繼

承協議條件難以達成、被繼承人留有債務等都可能成為繼承登記未為辦理的

原因，這些原因不僅影響到個人的財產權益，還可能對我國的土地資源利用

產生負面影響。 

    為了減少這些情形，希望能夠達到不動產繼承資訊傳達較為完整即時，

內政部自 103年 6月起推動地政機關按月主動通知繼承人申辦繼承登記的服

務。然而主動通知的服務實施近 10年來，是否具有真正實際效益?本研究以

南投縣竹山地政事務所未辦繼承登記資料及每月通知繼承人辦理繼承之相關

數據，據以量化分析及探討這項服務實務執行之問題並提出改善建議。 

 

                                                      
1
 內政部地政司 108-02-14新聞發布參照 https://www.land.moi.gov.tw/chhtml/content/10?mcid=3579 
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貳、我國有關繼承、未辦繼承登記相關規定及辦理方式概述 

一、繼承相關法規概述 

    在我國的法律體系中，繼承等相關事項在民法、土地法和土地登記規則

等有相關規定。首先，根據我國民法第 1147條規定2，繼承的開始是由於被

繼承人的死亡而啟動。因此，被繼承人的死亡是繼承程序的前提。 

    就不動產繼承登記相關規定而言，根據土地登記規則第 120 條3的規定，

當有兩人以上之繼承人，但部分繼承人由於某些原因無法與其他繼承人共同

申請繼承登記時，可以由其中一人或數人代表全體繼承人利益，向登記機關

申請將被繼承人的土地登記為共同共有。若繼承人全體同意，也可以申請為

分別共有的登記方式。 

    此外，土地登記規則第 119條4列明了申請繼承登記時應提出的相關文件，

如被繼承人死亡除戶謄本、繼承人的戶籍謄本、繼承系統表等，對於某些特

定情況，例如繼承人有放棄繼承的情況，也有相關的法律規定。 

    因此，繼承登記依照民法、土地法和土地登記規則等相關規定辦理，達

成不動產移轉程序，使繼承人繼承不動產並有效利用。 

 

 

                                                      
2
 民法第 1147條參照 

3
 土地登記規則第 120條參照 

4
 土地登記規則第 119條參照 
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二、未辦繼承登記相關法規概述 

    未辦理繼承登記的土地或建築物，土地法 73條之 15有一系列規定和辦理

程序，這些規定旨在管理未經繼承登記的不動產，確保不動產最終能夠得到

有效利用以達地盡其利，以下介紹未辦繼承登記之不動產地政機關之辦理方

式： 

1.1 未辦繼承登記之查對、公告： 

    土地或建築物的繼承登記應在繼承開始之日起的一年內辦理，若

超過這段期限未完成登記，地政機關對該不動產進行公告繼承人於三

個月內聲請繼承登記，若逾期未登記且無可歸責的合理理由，地政機

關將不動產列冊管理。 

1.2 列冊管理期限與限制： 

    列冊管理的期限為十五年，在此期間，未辦理繼承登記的土地或

建築物將有列冊管理註記，若逾期仍未辦理登記，地政機關將清冊移

請財政部國有財產署進行公開標售，同時，占有該財產但無合法使用

權的人會失去占有權利。 

1.3 優先購買權： 

    在進行標售之前，需要對未辦繼承之不動產行公告，並給予繼承

人、合法使用人或其他共有人優先購買的權利，但如果在決標後三十

                                                      
5
土地法 73條之 1參照 
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日內沒有人表示意願優先購買，則將視為放棄優先購買權。 

1.4 標售所得價款的處理： 

    標售所得價款將存入國庫專戶，繼承人可以按其法定應繼分領取，

然而，若超過十年仍無人提領價款，則該款項將歸入國庫。 

1.5 再標售程序及價格處理： 

    若首次標售未達到最低價格，財政部國有財產署會定期再次進行

標售，同時可酌減拍賣的最低價格，但酌減幅度不得超過百分之二十，

如果經過五次標售仍無人購買，該財產將登記為國有財產。 

1.6 原權利人的價金申領程序： 

    當財產被登記為國有財產後，原權利人在十年內可以申請按其法

定應繼分領取價金，申請者需提供證明文件，經過審查無誤後，在公

告九十日期滿無人異議時，按照第五次標售的底價分配給申請人。 

    以上規定和程序旨在確保被繼承人死亡後其繼承人未辦理繼承登記的土地

或建築物最終能夠達到土地有效利用，以免因不動產因未辦理繼承，權利人死亡

喪失權利而無法使用，同時也保障了相關繼承人之權益。 
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參、現行主動通知繼承人辦理登記實務 

    根據土地法第 73條6規定，土地及建物繼承人應於繼承開始之日起 6個月

內辦理繼承登記，繼承人可能不知道被繼承人擁有不動產或繼承人死亡前未

交代而未辦理繼承登記，造成逾期繼承登記時產生登記費罰鍰或不動產超過

1年以上未辦理繼承而遭到未辦繼承列管等問題。 

    內政部透過地政機關採取每月主動寄出通知單的方式，提醒繼承人辦理

繼承登記，實務上的做法為：自 103年 6月起由地政事務自未辦繼承登記管

理系統下載每月被繼承人除戶資料，經指定人員核對除戶清冊不動產資料與

地政登記系統是否相符，核對時發現已辦畢繼承登記即刪除清冊資料，核對

完畢後所遺留之未辦繼承登記之不動產清冊予以產製通知單，寄出通知單主

動通知繼承人申辦繼承登記，減少繼承人因疏忽或不諳法令逾期被處罰鍰，

以確保權益。 

    儘管提供主動通知的服務，但個人仍需親自申請辦理繼承登記。繼承人

收到地政機關主動通知申辦繼承的公文，應在規定期限內辦理登記，以避免

可能產生的登記費罰款或土地被列冊管理 15年後公開標售。 

 

 

 

                                                      
6
 土地法第 73條參照 
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肆、問題與討論 

    本研究基於南投縣竹山地政事務所(下稱本所)的未辦繼承登記土地及建築

改良物管理系統統計資料，以及每月主動通知繼承辦理繼承登記的相關報表，進

行量化交互比較分析，旨在探討內政部推行主動通知繼承登記服務對每月辦理繼

承登記所帶來的效益與影響。 

一、內政部推動的主動通知繼承人辦理繼承登記效果分析： 

    按土地法 73條之 1相關規定，被繼承人死亡後之不動產超過一年以上

未辦理繼承登記時採取公告及列冊管理，又內政部自 103年 6月起辦理主動

通知繼承人繼承服務，故本研究採用通知後 1年以上的未辦繼承登記不動產

之件數、筆數、棟數統計資料以利分析，故本研究採用未辦繼承登記土地、

建築改良物資料年份為 105年起至 112年為止，下列 1.1、1.2分別列出 105

年至 112年未辦繼承登記列管件數、104年至 112年每月通知辦理繼承數據，

1.3、1.4分別以件數列出條狀圖： 
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1.1. 105年至 112年未辦繼承登記列管件數（人數）、土地筆數、建物

棟數。 

 

年 105 106 107 108 109 110 111 112 

件數 701 1108 798 774 504 82 124 196 

土地

筆數 

808 1274 858 971 698 202 255 329 

建物

棟數 

11 6 7 7 11 5 5 8 

 

1.2. 104年至 112年每月通知辦理繼承數、土地筆數、建物棟數。 

 

年 104 105 106 107 108 109 110 111 112 

件數 484 508 481 465 499 523 568 700 743 

土地

筆數 

1610 1915 1890 1804 1870 1836 2210 2498 3016 

建物

棟數 

71 104 107 126 121 122 157 178 174 
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1.3. 105年至 112年未辦繼承登記列管件數（人數）統計圖。 

我們將 1.1所列之件數（人數）資料以下列統計圖表示，105年至 109

年期間，未辦繼承登記列管件數（人數）大約為 700至 1000件，自

110年開始至 112年為止，未辦繼承登記列管件數（人數）大約降為

200至 300件。 
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1.4. 104年至 112年每月主動通知件數（人數）統計圖。 

我們將 1.2件數（人數）資料以下列統計圖表示，104年至 112年每

月主動通知件數（人數）自 104年開始至 109年間，每月主動通知件

數（以年記）大約維持 400至 500件，自 110年開始至 112年為止，

每月主動通知件數上升 600至 750件。 
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1.5. 104年至 112年未辦繼承及主動通知件數（人數）比較圖。 

    我們以 1.3及 1.4所列的圖表及相關件數資料以折線圖表示（如

下圖），橫軸部分為年分，縱軸部分為件數，藍色線條部分為未辦繼承

登記列管件數，紅色線條部分為每月主動通知件數，藍色虛線部分為

為辦繼承列管件數線性趨勢。 

 

        由上列 1.1至 1.5一系列資料、圖表量化分析，我們可以明

顯得到主動通知繼承登記服務自 104年實施後之結果，確實讓未辦繼

承列管件數具有下降趨勢，這樣的情況可以說明，內政部辦理每月主

動通知繼承登記服務確實具有效益，達成不動產繼承效率，使繼承人

繼承不動產並有效利用，因而減少了未辦繼承列管的數量。 
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二、每月主動通知繼承人辦理繼承服務改善措施和建議： 

如上所述，我們可以利用未辦繼承登記主動通知服務來增進辦理繼承登記

的效率，因此我們建議可以採取以下措施進行改進，以期達到更好的效果： 

1.1. 提高主動通知效率：增加宣導活動，配合當地鄉鎮公所舉辦之各

式活動、講座或研討會等，或自辦之講座研討會，向大眾介紹繼承登

記流程的重要性與益處，及男女均有繼承權之重要性。 

1.2. 社群媒體宣傳：利用社交媒體平台（LINE、FACEBOOK、IG等 

），發佈有關主動辦理繼承登記的訊息和資訊，提高大眾對此議題的認

識度。 

1.3. 合作夥伴關係：與地方社區團體、學校或其他商業機構合作，共

同宣導繼承登記的重要性，擴大宣導影響力。 

1.4. 改善通知服務的方式或效率： 

A.數位化通知：建立網路平台或即時行動應用程式（APP），讓人們能

夠收到即時且有效的繼承登記通知。 

B.個人化通知：根據個別情況製作自動化的個人通知（行動簡訊），提

供更具針對性的服務。 

1.5. 調整寄送頻率：如依上述方式宣導及通知，建議紙本通知可以改

為每 2個月寄送一次（現行：每月繼送通知），將通知寄送頻率調整為

每 2個月一次，不僅可以減少人員寄件次數且節省紙張，同時確保持
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續提供必要的繼承登記資訊。 

透過上述改進措施，能夠有效提高未辦繼承登記通知服務的效率和效

果，同時減少人員寄件次數節省紙張，使得更多人能夠瞭解繼承登記的重

要性，進而主動辦理相關登記手續。 

伍、結論 

   在本研究中，我們以南投縣竹山地政事務所（下稱本所）的數據作為基礎，

探討了主動通知繼承人辦理繼承登記對未辦繼承登記的影響。透過分析本所 104

年至 112年的未辦繼承登記土地及建築改良物管理系統資料，以及每月主動通知

繼承辦理繼承登記的統計報表，我們得到了以下結論： 

1. 有效降低未辦繼承登記的數量：從分析數據可以明確看出，自從內政部推行主

動通知繼承登記服務後，未辦繼承登記列管件數呈現逐年下降的趨勢。從 105

年至 112年，未辦繼承登記列管件數（人數）由約 700至 1000件下降至約 200

至 300件。這表明主動通知繼承登記服務對於促進未辦繼承登記的辦理有著實

質影響。 

2. 提高繼承登記效率：主動通知繼承登記服務的實施使得繼承人更迅速、有效地

得到繼承的資訊，故而辦理繼承登記手續，這有助於繼承人能夠順利辦理繼承，

並能更加有效利用其不動產資源。 

3. 改善服務效果和社會效益：通過推行主動通知繼承登記服務，不僅提高了未辦
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繼承登記的辦理率，還有助於土地資源的合理利用。這種改善服務效果的措施，

使得更多的繼承人能夠即時了解繼承登記流程並積極辦理，從而提高土地利用

效率和不動產的有效運用。 

    總體而言，本所的主動通知繼承登記服務在推行後出現了顯著的效果。然而，

還有進一步改進的空間。我們建議透過提高通知效率、利用社群媒體宣傳、與地

方社區團體、學校或商業機構合作等方式，進一步提高主動通知服務的效率和覆

蓋面。同時，利用數位化通知和個人化通知等現代科技手段，更精準地將繼承登

記相關信息傳遞給相應的繼承人，以提高服務的效果和便利性。 

    透過這些改進措施，我們相信主動通知繼承登記服務將繼續對未辦繼承登記

產生積極影響，促進未辦繼承登記的及時辦理，進而推動土地資源的有效利用和

提升不動產繼承效率，從而達到地盡其利之理想。 
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陸、參考資料 

一、 民法 1147條。 

    繼承人自繼承開始時，除本法另有規定外，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。繼承人對於

被繼承人之債務，以因繼承所得遺產為限，負清償責任。 

二、 土地登記規則第 120條。 

    繼承人為二人以上，部分繼承人因故不能會同其他繼承人共同申請繼承

登記時，得由其中一人或數人為全體繼承人之利益，就被繼承人之土地，申

請為公同共有之登記。其經繼承人全體同意者，得申請為分別共有之登記。

登記機關於登記完畢後，應將登記結果通知他繼承人。 

三、 南投縣竹山地政事務所未辦繼承登記土地及建築改良物管理系統。 

四、 南投縣竹山地政事務每月主動通知統計報表。 

五、 土地登記規則第 119條。 

    申請繼承登記，除提出第三十四條第一項第一款及第三款之文件外，並

應提出下列文件：一、載有被繼承人死亡記事之戶籍謄本。二、繼承人現在

戶籍謄本。三、繼承系統表。四、遺產稅繳（免）納證明書或其他有關證明

文件。五、繼承人如有拋棄繼承，應依下列規定辦理：（一）繼承開始時在中

華民國七十四年六月四日以前者，應檢附拋棄繼承權有關文件；其向其他繼
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承人表示拋棄者，拋棄人應親自到場在拋棄書內簽名。（二）繼承開始時在中

華民國七十四年六月五日以後者，應檢附法院准予備查之證明文件。六、其

他依法律或中央地政機關規定應提出之文件。前項第二款之繼承人現在戶籍

謄本，於部分繼承人申請登記為全體繼承人公同共有時，未能會同之繼承人

得以曾設籍於國內之戶籍謄本及敘明未能檢附之理由書代之。第一項第一款、

第二款之戶籍謄本，能以電腦處理達成查詢者，得免提出。第一項第三款之

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。因法院確定判決申請繼承登記

者，得不提出第一項第一款、第三款及第五款之文件。 

六、 土地法 73條。 

    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。 

七、 土地法 73條之 1。 

    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後，應即公告繼承人於三個月內聲請登記，並
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以書面通知繼承人；逾期仍未聲請者，得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。前項列冊管理期間為十五年，逾

期仍未聲請登記者，由地政機關書面通知繼承人及將該土地或建築改良物清

冊移請財政部國有財產署公開標售。 

    繼承人占有或第三人占有無合法使用權者，於標售後喪失其占有之權利；

土地或建築改良物租賃期間超過五年者，於標售後以五年為限。依第二項規

定標售土地或建築改良物前應公告三個月，繼承人、合法使用人或其他共有

人就其使用範圍依序有優先購買權。但優先購買權人未於決標後三十日內表

示優先購買者，其優先購買權視為放棄。 

    標售所得之價款應於國庫設立專戶儲存，繼承人得依其法定應繼分領取。

逾十年無繼承人申請提領該價款者，歸屬國庫。第二項標售之土地或建築改

良物無人應買或應買人所出最高價未達標售之最低價額者，由財政部國有財

產署定期再標售，於再行標售時，財政部國有財產署應酌減拍賣最低價額，

酌減數額不得逾百分之二十。 

    經五次標售而未標出者，登記為國有並準用第二項後段喪失占有權及租

賃期限之規定。自登記完畢之日起十年內，原權利人得檢附證明文件按其法

定應繼分，向財政部國有財產署申請就第四項專戶提撥發給價金；經審查無

誤，公告九十日期滿無人異議時，按該土地或建築改良物第五次標售底價分

算發給之。 


