有關區分所有建物權利人申辦建物所有權第一次登記，因部分起造人已死亡，其繼承人不申報遺產稅及不會同申辦時應如何處理乙案

  內政部九十三、七、十四內授中辦地字第○九三○○○九七五四號函
主旨：有關區分所有建物權利人申辦建物所有權第一次登記，因部分起造人已死亡，其繼承
人不申報遺產稅及不會同申辦時應如何處理乙案，復請查照。

說明：

  一、依據地政士劉○雲女士九十三年三月三十一日陳情書及同年四月十四日補充說明書辦
理。

　二、本案經函准法務部九十三年七月五日法律決字第○九三○○二一九二一號函函復略以
：「二、按『不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不
生效力。』、『因繼承、強制執行、公用徵收或法院之判決，於登記前已取得不動產
物權者，非經登記，不得處分其物權。」分別為民法第七百五十八條及第七百五十九
條所明定。本件區分所有建物權利人申辦建物所有權第一次登記，該登記就出資建築
之起造人而言，係於建物成為不動產而原始取得所有權時，即有事實上之處分權（參
照謝在全著，民法物權論上冊，修訂二版，第一三四頁及最高法院九十一年度台上字
第五八三號判決），其經建物所有權第一次登記（行政措施）後，始取得法律上之處
分權而得依法律行為為移轉登記，故建物所有權第一次登記，係原始取得不動產所有
權之證明，並非物權處分行為之生效要件。又原亡故起造人之繼承人就區分所有建物
之應有部分，在未辦理遺產分割前，依民法第一千一百五十一條之規定，各繼承人對
於遺產全部為公同共有，故該繼承人於申辦建物所有權第一次登記時，就其應有部分
仍應為公同共有。至於本件申請人會同已亡故起造人之繼承人辦理建物所有權第一次
登記，是否尚涉及變更起造人名義之問題，宜請一併注意。三、另台北市政府地政處
函示略為：『．．．．並將該繼承人所繼承之不動產資料移送國稅局依法核定並追繳
其遺產稅。』等語乙節，依遺產及贈與稅法第八條第一項之規定，除有該管稽徵機關
核准發給同意移轉證明書或經核發免稅證明書、不計入遺產總額證明書者外，於分割
遺產或辦理移轉登記時，始須繳清遺產稅。準此，本件區分所有建物之繼承人於申辦
建物所有權第一次登記時，是否應將繼承之不動產資料提早移送國稅局依法核定並追
繳其遺產稅？宜洽請賦稅主管機關財政部表示意見。」。

　三、本案本部同意右開法務部意見，請轉知貴管建成地政事務所依說明二暨財政部九十三
年五月十七日台稅三發字第○九三○四五二五五三號函（如附件）辦理，另本案未會
同申請之起造人已有三位死亡，是否有涉及變更起造人名義之問題？又其繼承人中是
否有拋棄繼承或協議分割等情形？應請查明依法審查。

附  件：

  財政部賦稅署九十三、五、十七台稅三發字第○九三○四五二五五三號函
主旨：有關區分所有建物權利人申辦同建物地下層所有權第一次登記，因部分起造人死亡，
其繼承人不申報遺產稅及不會同申辦時，應如何處理乙案，復請　查照。

說明：

  一、依據　貴部九十三年四月六日內授中辦地字第○九三○○○五○六五號函辦理。

　二、有關劉○雲地政士檢附地下室起造人分配清冊及其他相關文件，申辦地下層建物所有
權第一次登記，其中部分起造人經通知未會同申辦時，貴部研議後如採乙案，准部分
區分所有權人代全體區分所有權人申辦登記；則該不會同申辦之部分起造人已死亡且
其繼承人亦不會同申辦者，地政機關於辦理地下層建物所有權第一次登記，就已死亡
起造人部分，考量其他起造人無法代為申報遺產稅及地下室持分部分之課稅價值不大
，暨為落實建物之登記，同意　貴部所擬之丙案，亦即地政機關於將死亡起造人之應
有部分登記為其繼承人公同共有時，免檢附遺產稅繳清或免稅等證明文件，惟於登記
簿註記「未繳清遺產稅，不得繕發所有權狀」，並將該不動產資料移送管轄（被繼承
人死亡時戶籍所在地）國稅局依法核課遺產稅。

