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一、 大陸土地所有權制度有何特殊性
大陸實行的土地所有制為公有制，根據大陸《憲

法》和有關法律的規定，大陸現有的土地所有權只有

兩種形式，即國家（全民）土地所有權和集體土地所

有權。

(一)國家土地所有權

大陸《憲法》第9條規定：「礦藏、水流、森

林、山嶺、草原、荒地、灘塗等自然資源，都屬於國

家所有，即全民所有；由法律規定屬於集體所有的

森林和山嶺、草原、荒地、灘塗除外。」第10條規

定：「城市的土地屬於國家所有」，「國家為了公共

利益的需要，可以依照法律規定對土地實行徵用」，

徵用的（集體）土地屬於國家所有。此外，《土地

管理法》第8條規定：「城市市區的土地屬於國家所

有」，國家所有土地簡稱國有土地。

(二)集體土地所有權

所有權屬於農民集體的農村土地，稱為農民集體

所有的土地，簡稱集體土地。大陸《憲法》第10條

和《土地管理法》第8條規定：農村和城市郊區的土

地，除由法律規定屬於國家所有的以外，屬於集體所

有；宅基地和自留地、自留山，也屬於集體所有。集

體土地所有權的主體是村農民集體或集體經濟組織，

所有權由農民集體經濟組織或者村民委員會行使。

二、如何以出讓方式取得國有土地使用權

土地使用權的出讓方式是指國有土地的代表（縣

級地方人民政府）將國有土地使用權出讓給土地使用

者時所採取的方式。關於土地使用權的出讓方式，

《城市房地產管理法》第12條規定：「土地使用權

出讓，可以採取拍賣、招標或者雙方協議的方式。」

「商業、旅遊、娛樂和豪華住宅用地，有條件的，必

須採取拍賣、招標方式；沒有條件，不能採取拍賣、

招標方式的，可以採取雙方協議的方式。」「採取雙

方協議方式出讓土地使用權的出讓金不得低於按國家

規定所確定的最低價。」依據大陸國土資源部2002
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年4月3日第11號令規定，商業、旅遊、娛樂和商品

住宅等各類經營性用地，必須以招標、拍賣或者掛牌

方式出讓，自2002年7月1日施行。又依據大陸國土

資源部《國務院關於加強土地調控有關問題的通知》

（國發〔2006〕31號，下稱國務院31號令），為落

實工業用地招標拍賣掛牌出讓制度，明確要求：工業

用地必須採用招標拍賣掛牌方式出讓。 

(一)拍賣出讓 

拍賣出讓，是指在指定的時間、地點利用公開場

合，由政府的代表者主持拍賣土地使用權，土地公開

叫價競報，按「價高者得」的原則確定土地使用權受

讓人的一種方式。拍賣出讓方式引進了競爭機制，政

府也可獲得最高收益，較大幅度的增加財政收入。這

種方式主要適用於投資環境好、盈利大、競爭性強的

商業、金融業、旅遊業和娛樂業用地，特別是大中城

市的黃金地段。

(二)招標出讓 

招標出讓，是指在規定的期限內由符合受讓條件

的單位或者個人（受讓方）根據出讓方提出的條件，

以密封書面投標形式競報某地塊的使用權，由招標小

組經過開標、評標，最後擇優確定中標者。投標內容

由招標小組確定，可僅規定出標價，也可既規定出標

價，又提出一個規劃設計方案，開標、評標、決標須

經公證機關公證。招標出讓的方式主要適用於一些大

型或關鍵性的發展計劃與投資項目。 

(三)掛牌出讓

掛牌出讓國有土地使用權，是指出讓人發佈掛牌

公告，按公告規定的期限將擬出讓宗地的交易條件在

指定的土地交易場所掛牌公佈，接受競買人的報價申

請並更新掛牌價格，根據掛牌期限截止時的出價結

果確定土地使用者的行為。依據大陸國土資源部於

2002年4月3日國土資源部第4次部務會議通過第11號

令，自2002 年7月1日起施行之《招標拍賣掛牌出讓

國有土地使用權規定》，商業、旅遊、娛樂和商品住

宅等各類經營性用地，必須以招標、拍賣或者掛牌方

式出讓，不得採協議出讓方式。

三、出讓取得國有土地使用權之使用年限

國有土地使用權年限，按照土地用途不同使用期

限也不相同，最高年限按下列用途確定 ：

1. 居住用地70年；

2. 工業用地50年；

3. 教育、科技、文化、衛生、體育用地50年；

4. 商業、旅遊、娛樂用地40年；

5. 綜合或者其他用地50年。

土地使用期限為土地使用權證上的土地使用期限

減去該土地已經使用的年限，剩下的年限就是可以使

用的年限，到期後可以申請續期。取得土地使用權的

土地使用者，其使用權在使用年限內可以轉讓、出

租、抵押或者用於其他經濟活動，合法權益受法律保

護。

四、劃撥取得國有土地使用權問題

根據了解，早期台商進行大陸投資設廠時，因為

土地使用相關法規的不完備、各地政府對於土地相關

法規不了解，以及對於相關規定的執行標準各有不

同，因此執行上也有差異。其中台商比較容易出現的

土地問題，就是找到鄉鎮政府的土地，由縣級以上政

府以劃撥方式提供台商建廠生產。由於此類土地取得

是以劃撥方式，台商雖然支付了土地費用，但是其收

費名目不一定是土地使用權的相對代價，而是支付農

民或農業用地的損失補償性質，因此造成台商以為支

付了土地使用權出讓金，但是各地政府卻認為是無償

劃撥土地的性質。

依據《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條

例》第47條規定，無償取得劃撥土地使用權的土地

使用者，因遷移、解散、撤銷、破產或者其他原因而

停止使用土地的，市、縣人民政府應當無償收回其劃

撥土地使用權，並可依照本條例的規定予以出讓。對
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劃撥土地使用權，市、縣人民政府根據城市建設發展

需要和城市規劃的要求，可以無償收回，並可依照本

條例的規定予以出讓。無償收回劃撥土地使用權時，

對其地上建築物、其他附著物，市、縣人民政府應當

根據實際情況給予適當補償。 又依《城市房地產管

理法》第22條規定，土地使用權劃撥，是指縣級以

上人民政府依法批准，在土地使用者繳納補償、安置

等費用後將該幅土地交付其使用，或者將土地使用權

無償交付給土地使用者使用的行為。依照本法規定以

劃撥方式取得土地使用權的，除法律、行政法規另有

規定外，沒有使用期限的限制。又依第23條規定，

下列建設用地的土地使用權，確屬必需的，可以由縣

級以上人民政府依法批准劃撥：（一）國家機關用地

和軍事用地；（二）城市基礎設施用地和公益事業用

地；（三）國家重點扶持的能源、交通、水利等專案

用地；（四）法律、行政法規規定的其他用地。

由以上規定可知，劃撥的土地是土地使用者繳納

補償、安置等費用後將該幅土地交付其使用，或者將

土地使用權無償交付給土地使用者使用的行為。此與

《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第8條

規定，土地使用權出讓是指國家以土地所有者的身份

將土地使用權在一定年限內讓與土地使用者，並由土

地使用者向國家支付土地使用權出讓金的行為。兩者

有所不同。

因此土地使用權劃撥是指國家通過有償出讓方式

以外的行政批文方式， 將國有土地使用權劃撥給用

地者。其主要特點是：劃撥土地使用權屬於無償、無

期限、無流動使用。雖然用地者為獲得土地使用權付

出了一定的代價，例如支付徵地費、拆遷費、農作補

償等，但對國家土地所有者並沒有支付任何費用，國

家沒有取得地租收益。 

五、劃撥取得國有土地使用權在何種情況

　　下可以轉讓

利用行政劃撥取得土地使用權，用地者每年還要

繳納土地使用費。凡用行政劃撥方式取得的土地，都

大陸的土地所有

權的取得及轉讓

方式與台灣大不

相同，台商唯有

入境問法，才

能保障自身權

益。圖為大陸湖

北省襄陽市的一

處工地。
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如要了解更多詳情，請與經濟部「臺商聯合

服務中心」（02）23820495聯繫，或瀏覽「全

球台商服務網網站」（http://twbusiness.nat.
gov.tw）

經濟部廣告

1. 請求協處人應為在中國大陸地區
投資之臺商且為投資糾紛之當事

人。

2. 投資及投資人均應符合兩岸投保
協議第一條之規定。

3. 請求案件投資糾紛之對象應為大
陸地區之相關部門或機構（P-G
案件）。

適用範圍

1. 投資人應以書面方式提出，如委
託他人提出時，應出具委任書。

2. 行政協處請求書之提出，得以親
送、郵寄或電子郵件方式送達臺

商聯合服務中心；如以電子郵件

傳送者，於傳送後，應另以電話

確認是否寄達。

申請程序

行政協處為經濟部協助投資人解決

與大陸地區相關部門或機構間之投

資爭端，但行政協處本身並無停止

或中斷請求協處人依大陸地區法律

提起行政救濟法定期間或司法訴訟

程序法定期間之效力，投資人仍應

自行注意法定期間，適時提起行政

救濟或司法訴訟，以確保本身權

益。

提醒事項
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不得轉讓、出租和抵押。如果土地使用者需要把劃

撥土地使用權轉讓、出租、抵押的，必須向所在地

市、縣人民政府土地管理部門申請，並經批准，

補簽土地使用權出讓合同， 繳交土地使用權出讓

金，辦理土地出讓登記手續，才能取得合法的轉

讓、出租以及抵押的權利。

依據《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條

例》第45條規定，符合下列條件的，經市、縣人

民政府土地管理部門和房產管理部門批准，其劃撥

土地使用權和地上建築物，其他附著物所有權可以

轉讓、出租、抵押：（一）土地使用者為公司、企

業、其他經濟組織和個人；（二）領有國有土地使

用證；（三）具有地上建築物、其他附著物合法的

產權證明；（四）簽訂土地使用權出讓合同，向當

地市、縣人民政府補交土地使用權出讓金或者以轉

讓、出租、抵押所獲收益抵交土地使用權出讓金。

出讓與劃撥土地使用權相比，出讓土地使用權

的特點如下：

1. 有償取得：通過出讓方式取得的土地使用權，土

地使用者要依法與代表國家的土地管理部門簽訂

土地使用權出讓合同，並按合同的約定向國家支

付土地使用權出讓金，這是出讓土地使用權取得

與劃撥土地使用權取得的主要區別。

2. 有明確的期限：與劃撥土地使用權不同，出讓

土地使用權具有明確的期限，住宅用地最長70

年，工業用地最長50年，商業旅遊娛樂用地最

長40年，教、科、文、衛、體及綜合用地最長

50年。權利人享有土地使用權的起止時間在出

讓合同中有明確的約定。土地使用權人必須按出

讓合同的約定期限行使權利。

3. 出讓土地使用權包括占有、使用、收益和處分四

項權能：權利人對其享有的土地使用權，享有處

分權，在合同約定的期限內，地使用權人可以將

其享有的土地使用權轉讓、出租或抵押。

（本文作者為三泰管理顧問公司董事長、海基會台

商財經法律顧問）


