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倒數計時的危機
倒數計時的危機

繼承開始 6 個月內未

辦理登記，將面臨高

額規費罰鍰！長期

未辦理，土地可能

會被收歸國有。

一鍵啟動的防禦機制一鍵啟動的防禦機制

手足意見不合、不願配合
交證件怎麼辦？

任何一位或數名繼承人，均
可為了全體利益，單獨前往
地政事務所申辦「公同共有
繼承登記」。

先保住財產不被罰錢，

再來慢慢談怎麼分！

Step 1 先上車保平安：一人代辦「公同共有登記」
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首選路徑：協議分割的「免稅金牌」與過戶清單

絕對優勢：不課徵土地增值稅！絕對優勢：不課徵土地增值稅！
只要源頭是「遺產繼承」，不論最後協議誰分得多、誰分得少
（例如大哥拿全部，其他人拿現金），稅捐機關均免課土地增
值稅。（註：僅需依優值貼千分之一印花稅票）。

遺產分割協議書正副本
（需貼印花稅）
全體繼承人戶籍謄本及被繼承
人之除戶謄本
全體繼承人印鑑證明
（親自到場者可免）
土地及建物所有權狀正本
(若遺失，需另檢附切結書)
國稅局完稅或免稅證明書
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登記申請書

應備文仔

其他應備文件



最後手段：若對簿公堂，法院會怎麼判？ (分割共有物訴訟)
當手足完全無法溝通，任一共有人都能提告。法官通常依「使用現況、公平性與經濟效用」，
判決以下三種結果之一：

1. 原物分割：直接把房子在
 　產權上切分。
 (實務上房屋難以實體切割，較少見)

2. 變賣分配：將房屋法拍，
 　大家依潛在比例分錢。
 (缺點：法拍價通常低於市價)

3. 原物分配 + 金錢補償：
房子判給其中一人單獨取得，
 由該人拿出現金補償其他手足。
 (最常見且合理的解法)

註解：取得法院確定證明書後，即可單獨辦理登記事宜。
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Step 3 暫時不賣房？辦理「分管登記」保障日常居住權

分管決定分管決定 分管登記分管登記 產生「物權對抗效力」產生「物權對抗效力」
多數決即可：經共有人過半數且持分過半或
應有部分逾2/3，則人數不計，即可明確約
定各自占有、管理空間的特定部分。

強制拘束力：向地政事務所申辦「分管登記」後，未來即
使手足將持分賣給或贈與外人，第三方買家也必須強制遵
守該分管協議，徹底保護現有居住者！
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讓愛永續，從理清產權界線開始讓愛永續，從理清產權界線開始

防逾期：別怕手足不配合，一人先辦公

同共有。

求圓滿：盡力溝通爭取100% 協議分割

（享免土增稅優勢）。

定規矩：善用多數決與「分管登記」管

理資產與居住權。

保權益：妥善保存代墊單據，這是協商

與訴訟的最佳籌碼。

法律工具不是為了製造對立，而是幫助家族在清晰的界線中，
找到和平共處的最佳解方。讓家，永遠是避風港。
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