開放陸資來臺投資不動產答客問
106.6.13

一、大陸地區人民可以在臺灣地區取得、設定或移轉不動產物權嗎？
答：依91年4月24日修正之「臺灣地區與大陸地區人民關係條例」（以下簡稱本條例）第69條，對陸資來臺投資不動產，由禁止規定修正為許可規定。故經許可後，大陸地區人民、法人、團體或其他機構，或其於第三地區投資之公司（以下簡稱陸資公司），始得在臺灣地區取得、設定或移轉不動產物權。內政部於91年8月8日訂定「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」（以下簡稱本許可辦法），以作為審核之准據。

二、何謂大陸地區人民？

答：

(一) 依據本條例第2條定義如下：大陸地區人民：指在大陸地區設有戶籍之人民。

（二）同條例第3條規定：本條例關於大陸地區人民之規定，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，其擬購置臺灣地區之不動產，均應依本許可辦法規定辦理。

三、大陸地區得為臺灣地區不動產登記之權利主體有哪幾種？

答：

(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。）

四、大陸地區人民、法人、團體或其他機構或陸資公司證明文件如何申請驗證？

答：依本條例第4條規定，目前實際作業，係由行政院委託財團法人海峽交流基金會負責驗證大陸地區製作之文書。是以申請人應先檢附經大陸地區縣市公證處公證之相關證件，再向財團法人海峽交流基金會申請驗證。

五、如何辦理大陸地區人民（專指自然人）取得、設定或移轉不動產物權？應備哪些應備文件及如何辦理？

答：

(1) 應附文件：
1. 身分證明文件：
大陸地區人民持大陸地區製作之常住人口登記卡，向大陸地區縣市公證處辦理涉臺公證書，再向財團法人海峽交流基金會申請驗證之文件。受託人為大陸地區人民，受託人之身分證明文件及委託書均應依上述規定辦理。
2. 切結書：
(1) 切結現無擔任大陸地區黨務、軍事、行政或具政治性機關(構)、團體之職務或為成員，並闡明所服務處所、工作性質、職務等事項。
(2) 切結取得之不動產所有權僅供申請用途用，不得移作他用。
3. 取得、設定或移轉不動產契約書影本。

(二)申請書：
向不動產所在地直轄市或縣（市）政府洽取或網路下載。

(三)申請機關：
直接向土地所在地之直轄市或縣（市）政府地政機關申請。
六、大陸地區人民（專指自然人）取得不動產物權後，該不動產有何管理限制？

答：依本許可辦法第7規定：「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」

七、何謂因「業務需要」，大陸地區法人、團體或其他機構，或陸資公司得在臺灣地區取得、設定或移轉不動產物權？

答：

依本許可辦法第8條規定係指：

(一)業務人員居住之住宅。

(二)從事工商業務經營之廠房、營業處所或辦公場所。

(三)大陸地區在臺金融機構辦理授信業務。

八、大陸地區法人、團體或其他機構，或陸資公司，為供業務需要，申請取得、設定或移轉不動產物權如何辦理？應備哪些文件？

答：

(一)證明文件：
經經濟部核准設立之公司文件。

(二)申請書：
向不動產所在地直轄市或縣（市）政府洽取或網路下載。

(三)申請機關：
直接向土地所在地之直轄市或縣（市）政府地政機關申請。

九、何謂因「從事於臺灣地區整體經濟或農牧經營之投資」，大陸地區法人、團體或其他機構，或陸資公司得在臺灣地區取得、設定或移轉不動產物權？

答：

(一)所稱整體經濟係指下列各款開發或經營：

1.觀光旅館、觀光遊樂設施及體育場館。

2.住宅及大樓。

3.工業廠房。

4.工業區及工商綜合區。

5.其他經中央目的事業主管機關公告投資項目。

(二)所稱農牧經營係指符合行政院農業委員會公告之農業技術密集與資本密集類目及標準之經營或利用。

十、因從事於臺灣地區整體經濟或農牧經營之投資，申請取得、設定或移轉不動產物權，應檢附哪些文件辦理？

答：

(一)經中央目的事業主管機關同意文件。

(二)證明文件：經經濟部核准設立之公司文件。

(三)申請書：

得向不動產所在地直轄市或縣（市）政府洽取或網路下載。

(四)申請機關：

取得中央目的事業主管機關核准後，再直接向土地所在地之直轄市或縣（市）政府地政機關申請。
十一、陸資在臺灣地區設立之公司在臺取得、設定或移轉不動產物權，是否需依本許可辦法規定辦理?
答：依內政部104年12月7日台內地字第1041310692號令規定，大陸地區人民來臺投資許可辦法之投資人在臺灣地區設立之分公司；或大陸地區人民來臺投資許可辦法第5條「陸資投資事業」之臺灣地區公司，應依本許可辦法規定申請取得、設定或移轉不動產物權。
十二、直轄市或縣（市）政府受理申請案件，如何審查陸資申請案件？

答：

(一)由於申請取得之不動產，實際坐落於各直轄市或縣（市）轄區，其實際使用情形為何？是否屬本許可辦法第2條禁止取得及第3條特殊事項之管制？地方政府應本土地所在地之管理機關立場，先予審核後，敘明理由，再報請內政部許可。

(二)另為明瞭大陸地區人民取得、設定或移轉不動產物權目的，申請書中並應填列目的及取得、設定或移轉不動產權利價值等，俾利依本許可辦法審查。

(三)大陸地區人民取得、設定或移轉不動產物權，依本許可辦法規定均應列冊管理，並以電腦建檔，本項資料得提供財政部、中央銀行、行政院大陸委員會及相關機關查詢之需。

(四)申請案件仍應依現行土地使用相關管制法令予以管制，如有違規使用情事，應依都市計畫法及區域計畫法處罰之機制處理。

十三、經許可取得不動產後，如何辦理申請進入臺灣地區？可停留多久期限？

答：

(一)檢具臺灣地區土地建物登記簿謄本，依「大陸地區人民進入臺灣地區許可辦法」第4、5條規定，向內政部移民署申請許可進入臺灣地區。

(二)大陸地區人民依前項規定經許可進入臺灣地區之停留期間：

    依「大陸地區人民進入臺灣地區許可辦法」第29條規定，大陸地區人民已取得臺灣地區不動產所有權者，其來臺停留期間及入境次數，不予限制。但每年總停留期間不得逾4個月。

十四、關於大陸地區人民、法人、團體或其他機構或陸資公司來臺取得不動產，有關該不動產得否設定抵押問題？

答：得依臺灣地區與大陸地區金融業務往來及投資許可管理辦法第16條規定：「臺灣地區銀行、信用合作社、票券金融公司、信用卡業務機構及中華郵政股份有限公司得與大陸地區個人、法人、團體、其他機構及其海外分支機構為新臺幣之金融業務往來。


前項業務往來對象已取得臺灣地區居留資格或登記證照者，比照與臺灣地區個人、法人、團體及其他機構往來；往來對象未取得臺灣地區居留資格或登記證照者，除新臺幣授信業務以銀行及信用合作社對未取得臺灣地區居留資格之大陸地區個人辦理不動產物權擔保放款業務為限，且授信對象須依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之規定在臺灣地區取得、設定不動產物權者外，其他業務比照與未取得臺灣地區居留資格或登記證照之第三地區個人、法人、團體及其他機構往來。
臺灣地區銀行及信用合作社辦理前項不動產物權擔保放款業務之授信對象、額度、期限、擔保品、資金用途、核貸成數及其他應注意事項，由主管機關另定之。」辦理，詳細規定請洽行政院金融監督管理委員會。

十五、大陸地區人民持大陸地區製作之常住人口登記表或居民身分證文書，向大陸地區縣市公證處辦理涉臺公證書，再向財團法人海峽交流基金會申請驗證。該驗證有無有效期間之限制？

答：目前並無有效期限之限制。

十六、依本許可辦法取得之不動產嗣後如發生繼承事實時，如何處理？
答：依行政院大陸委員會92年1月3日陸法字第0910022902號函釋示：「如大陸地區人民繼承大陸地區人民在臺灣地區之遺產，而該遺產係大陸地區之被繼承人，自大陸地區移入臺灣地區或其變形、或交換所得之財產，例如依兩岸人民關係條例第69條規定經許可在臺購置取得之不動產，應無同條例第67條之適用。」是以大陸地區人民依本許可辦法取得之不動產，嗣後如有發生繼承事實者，得由其繼承人辦理繼承登記。
十七、依本許可辦法許可之文件有無有效期間之限制?
  答：許可文件之有效期限為1年，逾期應重新申請許可。
十八、申請取得或設定之不動產物權經許可後，如經查有未依申請目的使用或違反本許可辦法、其他法令規定之情形，如何處理?
答：內政部將撤銷或廢止許可，並通知不動產所在地之直轄市、縣（市）政府限期令其於1年內移轉，屆期未移轉，由土地所在地之直轄市或縣（市）政府逕為標售，所得價款於扣除應納稅賦及8%行政處理費後，發還原權利人。
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