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一、台灣不動產管理制度
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台灣不動產管理制度：權利

土地權利：所有權私有化及限制

原則：民法765條：「所有人，於法令限制之範圍內，得自由使
用、收益、處分其所有物，並排除他人之干涉」

範圍：民法773條：「土地所有權，除法令有限制外，於其行使
有利益之範圍內，及於土地之上下。如他人之干涉，無礙其所有
權之行使者，不得排除之。



台灣土地所有
權狀長什麼樣
子？



台灣建物所有
權狀長什麼樣
子？



台灣不動產管理制度：繳稅義務(1)

萬萬歲… 萬萬「稅」

依據土地稅法及房屋稅法規定，持有期間每年應繳納房屋稅及地價稅

上開稅則是否依據市場價值計算？

◦ 稅捐機關依據防務所處地段、用途、新舊程度、建築結構訂定房屋
現值及房屋稅率

◦ 地政機關訂定公告地價課徵地價稅

◦ 新建五年內成屋成有成本約房地總價1%



台灣不動產管理制度：繳稅義務(2)

房產交易時；

買方：

◦ 負擔總房價約1%契稅

賣方：

◦ 依據持有時間不同負擔土地增值稅、特種貨物及勞務稅(奢侈稅)

◦ 土地增值稅依據土地公告現值增值之20%、30%、40%採累進計算

◦ 奢侈稅：持有兩戶以上非自用住宅，買進一年後賣出課售價15%，1~2
年內賣出，課10%



台灣不動產管
理制度：
土地利用及管
理體系



土地利用：各地方政府都市發展局



高雄市都市計劃



高雄市亞洲新灣
區（多功能經貿
園區）計畫：

https://urban-
web.kcg.gov.tw/KDA/web_upload/
KDA05/KDA0501/20201104082658
-7.pdf

https://urban-web.kcg.gov.tw/KDA/web_upload/KDA05/KDA0501/20201104082658-7.pdf


高雄市亞洲新灣
區（多功能經貿
園區）土地使用
現狀



二、外人對台灣不動產買賣規定



哪些人可以購買台灣不動產？

o外國人可否取得或設定土地權利，需先看該外國人所屬的國家與台灣有無
平等互惠條件。

o土地法第18條：外國人在中華民國取得或設定土地權利，以依條約或其本
國法律，中華民國人民得在該國享受同樣權利者為限。

o即該外國人所屬之國家對我國人民在該國可以享有同等之權利。

o如何查詢？台灣內政部地政司或各地方政府地政局查詢。

ohttps://www.land.moi.gov.tw/upload/d1-20190625180515.pdf



外人取得台灣不動產法律依據

《土地法》第17至20條

《外國人在我國取得土地權利作業要點》

《土地法第17條第2項執行要點》

《外國人未依規定使用其投資取得國內土地及其改良物逕為標售
辦法》



完全平等互
惠國家



部分平等互惠國
家：新加坡、香
港



香港地區人民來台購置不動產現況



外人購買台灣不動產規定：

自然人：

◦ 無台灣國籍者。

◦ 雙重國籍(Dual Nationality)？司法實務見解『亦非外國人』

外國法人：需經台灣法律認許

公司法371條：外國公司非經辦理分公司登記，不得以外國公司名義在中
華民國境內經營業務。違反前項規定者，行為人處一年以下有期徒刑、拘
役或科或併科新臺幣十五萬元以下罰金，並自負民事責任；行為人有二人
以上者，連帶負民事責任，並由主管機關禁止其使用外國公司名稱。



外人購買台灣不動產規定：外國法人

外國分公司可否作為土地登記主體？

《作業要點》第 4 點：外國法人在我國取得或設定土地權利，應先依我國法律規定予以
認許，始得為權利主體；經認許之外國公司申辦土地登記時，應以總公司名義為之，並
應檢附認許證件。但能以電子處理達成查詢者，得免提出。
外國公司依公司法第386條規定申請備案者，不得為權利主體。

依台灣法律設立之公司，股東皆是菲律賓人，該公司取得台灣土地權利，是否受土地法外
人地權規定限制？

內政部63年8月2日台內地字第595916號函：我國法人，免受土地法有關外人地權規定限
制。

外國人投資條例第17條、華僑回國投資條例第17條。外國人擔任公司股東應經投審會審
議。



外國人租購土地之限制

標的限制：土地法17條

◦林地、漁地、狩獵地、鹽地、礦地、水源地及要塞軍備區域

用途限制：土地法19條

◦取得住宅、營業處所、辦公場所、商店及工廠、教堂、醫院、
外僑子弟學校、使領館及公益團體之會所、墳場應受該管直轄
市或縣(市)政府所定之限制

◦有助於國內重大建設、整體經濟或農牧經營之投資，並經中央
目的事業主管機關核准者

◦《外國人投資國內重大建設整體經濟或農牧經營取得土地辦法》



香港地區人民購置台灣不動產與外國人同

1.根據港台「平等互惠原則」，只要擁有「香港永久居民身份
證」，並持有英國或香港護照，就可以在台灣買房，出示證件填
寫登記並送到地政事務所，地方政府核准之後就可以購屋。
2.香港人在台購屋需準備的資料，就像一般外籍人士申請取得土
地的流程一樣，需附上土地登記申請書、土地權利變更及繳稅、
互惠相關證明文件、買賣移轉契約書、土地所有權狀等資料。
3.在台購屋，買方須繳交契稅，外籍人士為單一稅率6%。
4.台灣計算房屋面積以坪為單位，香港則是平方英尺。
5.購屋不算投資，不計入投資移民



港澳一體，那澳門地區人民呢？

行政院大陸委員會90年8月28日（90）陸港字第9013543號函：

「因目前澳門地區大部分土地均為政府所有，私人不可能取得土
地所有權，僅能以批租（批准租賃）方式取得土地之使用權，惟
土地若屬私人所有，土地所有權人可自由處分其土地，則另當別
論。」

澳門地區規定並不符合土地法第18條平等互惠之原則，故不准
許澳門地區人民或法人在臺灣地區取得或設定土地權利。



大陸地區人民可否取得台灣不動產─
自然人

法律依據：台灣地區與大陸地區人民關係條例(以下簡稱兩岸人民條例)

兩岸人民條例第 2 條：大陸地區人民：

（一）指在大陸地區設有戶籍之人民。

（二）同條例第 3 條規定：於大陸地區人 民旅居國外者，適用之。

（三）依上述規定，大陸地區人民無論其已來臺灣居留、居住或結婚，在
未依法取得中華民國國籍以前，均屬大陸地區人民。



大陸地區登記權利主體之的限制

(一) 大陸地區人民(自然人)。但現擔任大陸地區黨務、軍事、行政或具政治
性機關（構）、團體之職務或為成員者，不得取得或設定不動產物權。

(二) 大陸地區法人、團體或其他機構。（須依「大陸地區人民來臺投資許
可辦法」及「大陸地區之營利事業在臺設立分公司或辦事處許可辦法」 經
經濟部核准設立之公司。）

(三) 大陸地區人民、法人、團體或其他機構，在第三地區投資之公司（陸
資公司）。（須依「大陸地區人民來臺投資許可辦法」及「大陸地區之營
利事業在臺設立分公司或辦事處許可辦法」經經濟部核准設立之公司。）



大陸地區人民取得台灣不動產有無限制？

陸資來台密碼：五四三 （已廢止）

購屋銀行貸款額度不得超過5成、每年居留時間不超過4個月、
取得住宅所有權登記完畢3年內不得轉賣

法律依據：

《大陸地區人民在臺灣地區取得設定或移轉不動產物權許可辦法》

《大陸地區人民進入臺灣地區許可辦法》



大陸地區人民取得台灣不動產現行規定

不能炒房僅供自己使用：

第 7條：「大陸地區人民取得之不動產所有權或地上權， 限已登記並供住宅用，
且每人限單獨取得一戶，並不得出租或供非住宅之 用。取得前項供住宅用不動產
所有權或地上權，於登記完畢後 3 年內不得移轉或辦理不動產所有權或地上權移
轉之預告登記。但因繼承、強制執 行、徵收、法院判決或依第 17 條規定而移轉
者，不在此限」

1. 供住宅用

2. 一人一戶

3. 不得出租

4. 三年不得移轉



大陸地區人民入境台灣限制

法律依據：《大陸地區人民進入臺灣地區許可辦法》第3條：

一、社會交流：（一）短期探親。（二）長期探親。（三）團聚。（四）隨行團聚。（五）
奔喪或運回遺骸、骨灰。（六）探視或進行其他社會交流活動。
二、專業交流：（一）宗教教義研修。（二）教育講學。（三）投資經營管理。（四）科
技研究。（五）藝文傳習。（六）協助體育國家代表隊培訓。（七）駐點服務。（八）研
修生。（九）短期專業交流。
三、商務活動交流：（一）演講。（二）商務研習。（三）履約活動。（四）跨國企業內
部調動服務。
（五）短期商務活動交流。
四、醫療服務交流：（一）就醫。（二）同行照護。（三）健康檢查或美容醫學。
五、專案許可：（一）一般專案許可。（二）專案長期探親。（三）企業內部調動專案許
可。



大陸地區人民取得台灣不動產總量限制

《大陸地區人民在臺灣地區取得設定或移轉不動產物權許可辦法》：集中度數總額管制



結論：

相對友善的香港地區人民置產環
境

相對不友善大陸地區人民置產環
境

依台灣公司法設立公司持有不動
產適用台灣法律



何喜何憂？

(一)經濟成長動能是否持
續增強

(二)有效實質需求面是否
持續擴大

(三)市場交易價量是否溫
和上升

(四)兩岸不確定緊張情勢
是否緩和


