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壹 平均地權條例第79條之1－私法人購屋許可制
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1.簡介私法人購屋許可制

2.懶人包

私法人購屋許可制.pdf
私法人懶人包海報.png


貳 自益信託委託人死亡，其繼承人與受託人同意終止信託事宜
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◆內政部104年5月14日台內地字第1040416576號函及財政部104年5月7日台財稅
字第10400577080號函。

1.以遺產稅或贈與稅而言，課稅標的係信託行為所生之信託利益(即受益權)，而非信
託財產本身。委託人享有全部信託利益之權利(全部自益)，尚無課徵贈與稅問題。
信託關係存續中受益人(委託人)死亡，則應依遺贈稅法第10條之1第1款規定，以受
益人死亡時信託財產之時價計算該信託利益之權利價值，據以課徵遺產稅；至信託
財產自受益人死亡日至信託終止之期間所生價值之增減，係屬繼承事實發生後，繼
承人繼承之權利義務更動範疇，與遺產稅之核課無涉。

2.是自益信託之委託人(即受益人)於信託關係存續中死亡，除信託行為另有訂定信託
財產之歸屬人外，經委託人之繼承人與受託人合意消滅信託關係者，得依內政部93
年7月26日內授中辦地字第0930010200號及99年8月23日內授中辦地字第
0990048823號函釋辦理信託內容變更登記及塗銷信託登記(即塗銷信託至委託人之
繼承人所有)；又為達簡政便民，亦得檢附信託內容變更相關文件簡併以一件塗銷信
託登記辦理。



參 以信託財產受益權為剰餘財產分配請求標的事宜
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◆臺北市政府地政局111年9月14日北市地登字第1116022665號函及財政部
臺北市國稅局111年財北國稅審二字第1112024260號函。

1.法務部109年1月6日法律字第 10803519060號函釋要旨：｢剩餘財產差額分
配請求權之性質為金錢數額之債權請求權，並非存在於具體財產標的上之權
利，其內容及範圍須待夫妻雙方清算之後始得確定，倘夫妻一方死亡，他方
配偶則須與死亡配偶之其餘繼承人協議確定｣，其具體請求標的並未排除信
託財產受益權，是生存配偶與全體繼承人協議以信託財產受益權作為剩餘財
產差額分配請求標的，尚無法令及執行疑義。

2.自益信託之委託人(即受益人)於信託關係存續中死亡，其信託利益已依遺產
及贈與稅法第3條之2第2項規定併入委託人遺產總額課徵遺產稅，其生存配
偶與其他繼承人協議以信託財產受益權為剩餘財產分配請標的，依財政部
67年8月8日台財稅字第35311號函釋規定免課贈與稅。



被繼承人所遺不動產已辦竣公同共有繼承登記後，部分繼承人復死亡，並已就該公同共有權利
辦竣繼承登記，嗣數次（含再轉）繼承之全體繼承人就被繼承人遺產協議分割事宜肆
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◆內政部110年11月3日台內地字第1100266318號函

1.未分割遺產前，各繼承人對於遺產全部為公同共有，非因申辦公同共有繼承
登記後始為公同共有，是已辦竣公同共有繼承登記之不動產，仍為遺產，繼
承人就遺產協議申辦分割登記或分別共有登記，應依繼承人之申請，其以協
議申辦遺產分割登記者，得以「分割繼承」為登記原因（內政部86年7月7
日台內地字第8606128號函參照）。

2.該分割繼承登記，其性質雖係共有物分割，而準用民法關於共有物分割之規
定，惟仍無礙其為遺產分割之結果，故不課徵土地增值稅、贈與稅及契稅；
不論此間是否因繼承辦竣數次公同共有繼承登記，嗣後全體繼承人終止原先
遺產之公同共有關係並分割遺產為分別共有，得依具體個案情形及檢附之原
因證明文件，以「分割繼承」、「共有型態變更」、「和解繼承」或「調解
繼承」等為登記原因。



伍 業務宣導
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◆民眾申辦土地及建物所有權移轉登記得免附紙本遺產及贈與稅相關證明書
之措施，自112年4月1日至9月30日試辦6個月

1.登記機關依申請人提供之繳清、免稅或不計入遺產或贈與總額等證明書之
案號，透過｢不動產移轉網實整合服務查欠系統｣及｢土地登記複丈地價地
用電腦作業系統web版｣相關功能線上查驗該證明書節本(限不動產部分)，
以簡化應附紙本文件。

2.不動產移轉一站式之登記機關審查贈與稅作業流程圖(試辦)

3.不動產移轉一站式之登記機關審查遺產稅作業流程圖(試辦)

一站式橫式-新.pdf
番查贈與稅作業流程.pdf
審查遺產稅作業流程.pdf


簡報完畢
謝謝指教



內政部地政司
112年 月 日

平均地權條例第79條之1
私法人購屋許可制
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政府為何修法限制私法人取得住宅？問題

平均地權條例第79-1條

私法人原則上無居住需
求，惟近年私法人購買
住宅數量增加，恐影響
國人居住權益。

防範私法人囤房牟利防範私法人囤房牟利
建立私法人
取得住宅用
房屋許可制

建立私法人
取得住宅用
房屋許可制
必要

性
正當

性

免經
許可

須經
許可



平均地權條例第79-1條

5 限制私法人購買住宅許可制所稱「私法人」係
指為何？問題

本條所稱私法人係指依據私法
設立之組織，含括所有社團法
人(如本國公司、外國公司、農
會、工會等)及財團法人。

私法
人
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平均地權條例第79-1條

5 平均地權條例第79-1條第1項所稱之「房屋」
係指為何？如何認定?問題
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供住宅使用之房屋，指建物用途有住或住宅字樣，認定方式：
 成屋：依建物登記謄本
 新建成屋：依使用執照
 預售屋：依建造執照

建管前提供當年度房屋稅非屬住家用，
不適用

「住商用」、「住工用」等混合使用或
用途空白，不適用

非作「住」或「住宅」使用，需自行舉
證
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依公告情形
直接向地政
事務所登記

不受5年不
得移轉限制

擬使用計畫
(採書表方式)

向內政部申
請許可

許可文件有效期
限1年，登記後
5年不得移轉

免經許可與需經許可差異免經許可與需經許可差異

免經許可免經許可

需經許可需經許可
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辦理流程需經許可
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 宿舍使用，但不得超過員工人數
 具規模之出租經營使用，持有同㇐使用執照內5戶以上
 衛生福利機構場所使用，例如⾧照機構等
 合作社買受住宅，供社員共同使用
 合建、實施或參與都更、危老
 其他經內政部公告之用途

需經許可 許可項目
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① 宿舍審認標準 ② 出租經營審認標準 ③合建、都更危老審認標準
申請戶數及已買受戶
數合計不得超過經常
僱用員工數

以不動產租賃業為限
應具㇐定規模：
 以成屋為限
 私法人申請買受戶數及
已取得戶數在同㇐使用
執照內應達5戶以上

得以特定住宅或單㇐街廓為範圍
符合下列規定之㇐之合法建築物：
 屋齡30年以上
 危險建物
 結構安全評估未達最低等級或
建築物耐震能力未達標準

 都更事業計畫公展範圍內。
 危老重建計畫核准範圍內。

事先取得目的事
業主管機關核准
設立文件

④ 衛福及合作社

需經許可 審查標準
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需經許可 申請書及使用計畫書樣本



經中央主管機關許可，許可之文件有效
期限為1年。

1.成屋為許可之次日起㇐年。

2.預售屋、新建成屋為辦竣建物所有權第
㇐次登記之日起算㇐年。

許可文件

有效期限
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需經許可 許可函效期
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③所提出之使用計畫違反相關法令規定。

①以不實文件申請或申請文件有偽造或變造情事。

②冒用或借用他人名義或證件申請。

需經許可 不予許可情形
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免經許可 辦理流程
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免經許可 土地登記申請書聲明事項
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1.公(國)營事業或受
政府捐助之財團法人

國營事業(如台糖)
公營事業(如臺北捷運)
受政府捐助之財團法人
(如財團法人法律扶助基金會)

2. AMC / 台灣金聯

買受不良債權擔保品
政府公開標售之住宅

3.經紀業買受瑕疵物件

不動產經紀業與買方訂
有約款，得買回其代理
銷售之海砂屋、輻射屋、
凶宅三類瑕疵住宅

公告免經許可情形(9種)

應附文件：

未列於彙整名單者應附主管機關證明其

為公（國）營事業或受政府捐助之文件

免經許可 申請事項應具特定資格及應附文件

應附文件：

1. AMC未列於彙整名單者，應附

主管機關證明其為金融控股公

司或銀行轉投資之資產管理公

司之文件

2. 不動產證明文件如投標證明

應附文件：

1. 仲介契約正影（節）本

2. 海砂屋或輻射屋之證明文件



依法律規定優先購買
(如土地法§34-１共有人間
優先購買)
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公告免經許可情形(9種)

5.文化資產

買受文化資產保護法之
私有古蹟、歷史建築及
紀念建築等住宅

4.法院拍賣

參與法院拍賣買受住宅

6.優先購買權

免經許可 申請事項無須特定資格及應附文件

應附文件：

法院核發之拍定證明書
應附文件：

主管機關依文化資產保存法公告之文件

應附文件：

具優先購買權之證明文件
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(計畫整合階段)－應附劃定公告
買受迅行劃定或變更更新地區範
圍內住宅

(計畫公展階段)-應附公展公告及事業
計畫
計畫範圍內之所有權人、實施者

、出資者等，買受範圍內住宅－
(計畫完成階段)-應附核准之事業計畫及
買回約定契約書

實施者或出資者與得分配住宅所
有權人，簽訂契約買回住宅

出資者於新制施行前簽訂契約
(經公證或認證)買回住宅

8.危老重建
(計畫已核准階段)-應附核准
之重建計畫

重建計畫之起造人、
所有權人，買受計
畫範圍內住宅

(計畫完成階段)-應附核准重
建計畫及買回契約書

起造人與得分配住
宅所有權人，簽訂
契約買回住宅

9.合建
與土地或建物所有權
人簽訂合建契約，而
買受土地或建物所有
權人合建後分配之住
宅-應附合建契約

7.都市更新
公告免經許可情形(9種)

免經許可 都市更新危老及重建應附文件



17

免經許可 迅行地區公告內容
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免經許可 公開展覽公告及事業計畫部分內容
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免經許可 應附文件屬私文書應倂附切結書
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免經許可 免經許可㇐覽表草案
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都市更新都市更新

整合階段整合階段

事業計畫未公
展買受30年以
上或未達安全
標準房屋

事業計畫未公
展買受30年以
上或未達安全
標準房屋

需經許可需經許可

許可辦法第3條
第3款及第6條第
1至3款

許可辦法第3條
第3款及第6條第
1至3款

買受迅行劃
定或變更更
新地區房屋

買受迅行劃
定或變更更
新地區房屋

免經許可免經許可

免經許可第4
點第1項第1
款

免經許可第4
點第1項第1
款

成熟階段
(公展階段)
成熟階段
(公展階段)

非範圍内權
利人

非範圍内權
利人

需經許可需經許可

許可辦法第3
條第3款及第
6條第4款

許可辦法第3
條第3款及第
6條第4款

範圍內權利
人

範圍內權利
人

免經許可免經許可

免經許可第4
點第1項第2
款

免經許可第4
點第1項第2
款

完成階段完成階段

實施者或出資
者買受事業計
畫得分配者分
配之住宅

實施者或出資
者買受事業計
畫得分配者分
配之住宅

免經許可免經許可

免經許可第4
點第2項第1
款

免經許可第4
點第2項第1
款

私法人依本法
施行前之協議
並經公證買受
事業計畫得分
配者分配之住
宅

私法人依本法
施行前之協議
並經公證買受
事業計畫得分
配者分配之住
宅

免經許可免經許可

免經許可第4
點第2項第2
款

免經許可第4
點第2項第2
款

參與都更重建申請機制

類型

階段

程序

依據
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參與都更重建處理機制

問題
免經許可
迅行劃定或變更更新地區
說明：因重大事變遭受損害、避免

重大災害發生等，具急迫重
要性

需經許可
屋齡30年以上住宅
未達安全、耐震標準住宅
上述情形得以單㇐街廓申請
說明：避免假借都更名義取得住宅

免經許可
計畫範圍內之所有權人、

實施者、出資者等，買受
範圍內住宅

說明：加速都更權利整合

需經許可
非計畫範圍內之所有權人、

實施者或出資者等，買受
範圍內住宅

說明：加速都更權利整合

免經許可
實施者或出資者與得

分配住宅所有權人，
簽訂契約買回住宅

出資者於新制施行前
簽訂契約，經公證或
認證買回住宅

說明：配合都更作業
實務需要

計畫公展階段計畫整合階段 計畫完成階段

依都更進度分階段規劃，並符合實務需求
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危老重建

整合階段

重建計畫未核准買
受30年以上或未達
安全標準房屋

需經許可

許可辦法第3
條第3款及第
6條第1至3款

成熟階段
(重建計畫核准)

非範圍内權
利人

需經許可

許可辦法第3
條第3款及第
6條第4款

範圍內權利
人

免經許可

免經許可第5
點第1項

完成階段

起造人買受重
建計畫得分配
者分配之住宅

免經許可

免經許可第5
點第2項

參與危老重建處理機制

類型

階段

程序

依據
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參與危老重建處理機制

問題
需經許可
屋齡30年以上住宅
未達安全、耐震標準住宅
上述情形得以單㇐街廓申請
說明：避免假借危老名義取得

住宅

免經許可
重建計畫之起造人、所有權

人，買受計畫範圍內住宅
說明：計畫已確定成案，無

須管制

需經許可
非重建計畫之起造人、所有

權人，買受計畫範圍內住宅
說明：避免假借危老名義取

得住宅

免經許可
起造人與得分配住

宅所有權人，簽訂
契約買回住宅

說明：配合危老作業
實務需要

計畫核准階段計畫整合階段 計畫完成階段
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合建處理機制 一般合建一般合建

合建前合建前

事業計畫未公展
買受30年以上或
未達安全標準房
屋

事業計畫未公展
買受30年以上或
未達安全標準房
屋

需經許可需經許可

許可辦法第3條
第3款及第6條
第1至3款

許可辦法第3條
第3款及第6條
第1至3款

合建後合建後

起造人依買回條款
買受得分配者分配
之住宅

起造人依買回條款
買受得分配者分配
之住宅

免經許可免經許可

免經許可第4點免經許可第4點

類型

階段

程序

依據



26

合建處理機制

問題

需經許可
屋齡30年以上住宅
未達安全、耐震標準住宅
上述情形得以單㇐街廓申請
說明：避免假借合建名義取得住宅

免經許可
與土地或建物所有權人簽

訂合建契約，而買受土地
或建物所有權人合建後分
配之住宅

說明：配合合建作業實務需要

合建後合建前



簡 報 完 畢

敬 請 指 教





不動產移轉

一站式服務
擴大實施範圍！

步驟五

使用自然人/工商
憑證/完成網路註
冊之健保卡線上
申報土地增值稅、
契稅

步驟四

繳稅後線上
查詢完稅狀
況

步驟三

提供線上財稅收
件編號向地政機
關申辦不動產所
有權移轉登記

步驟二

由地政機
關查詢繳
稅狀況免
附紙本稅
單

地方稅網路申報
作業入口網

步驟一

•歡迎多加利用不動產移轉一站式服務，如有相關疑問可向地政或稅捐機關洽詢。

自111年7月1日起，不動產買賣等移轉登記可免附土地增值稅或契稅紙本稅單！



申請人另提供
可查得資料之
證明書案號

申請人提供案號 (例如於登記
申請書備註欄填明 )

1. 預覽及列印贈與稅證明
書節本。

2. 其他需審查或與國稅機
關聯繫之事項。

結束
贈與稅審查

是

否

不動產移轉㇐站式之登記機關審查贈與稅作業流程圖 (試辦 )

是

是

否

否

續依土地登記程序辦理
(如補正 )

審查是否
符合規定

使用地政整合系
統或內政部網實
查欠網站能否查
得資料

登記案件贈與稅審查
（僅繳清、免稅、不計入 )

附件



另提供可查得
資料之證明書
案號

申請人提供案號 (例如
於登記申請書備註欄
填明 )

登記機關使用案號確認
1. 查欠情形並列印系統畫
面。

2. 其他需審查或與國稅機
關聯繫之事項。

結束
遺產稅審查

是

否

不動產移轉㇐站式之登記機關審查遺產稅作業流程圖 (試辦 )

是
是

否

否

續依土地登記程序辦理
(如補正 )

審查是否
符合規定

申請人是否檢附
紙本證明書

登記案件遺產稅審查
（僅繳清、免稅、不計入 )

附件

1. 預覽及列印遺產稅證明
書節本；確認查欠情形
並列印系統畫面。

2. 其他需審查或與國稅機
關聯繫之事項。

使用地政整合系
統或內政部網實
查欠網站能否查
得資料

是

否

是否查欠地方稅
是

否


