
  10分鐘看懂 
外籍人士及大陸地區人士 

取得不動產相關規定 

外籍/大陸地區人士取得臺灣地區不動產懶人包 

桃園市政府地政局 製作 



外籍人士篇 

2 



問題一 

外國人可以取得臺灣地區的不動產嗎？ 
 

 外國人可否取得或設定土地權利，需先看該外國人所

屬的國家與我國有無平等互惠條件。 

 所謂平等互惠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。舉例來說，日本政府准許臺

灣人民在日本取得不動產，則日本人亦可以在臺取得

不動產；烏克蘭政府禁止臺灣人民在烏克蘭取得農地，

則烏克蘭人亦不可在臺取得農地。 

 至於是否為平等互惠國家，可查詢內政部提供之「外

國人在我國取得或設定土地權利互惠國家一覽表」。 

  

(參考法條：土地法第18條) 
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問題二 

取得臺灣地區居留證的外籍配偶可以購

買臺灣地區的不動產嗎？ 
 

外籍配偶雖有居留證，但在尚未取得中華民國國籍前，

依然屬於外國人，需視該外籍配偶所屬的國家與我國有

無平等互惠條件，後續流程皆需依外國人取得不動產方

式辦理。 

 

(參考法條：土地法第18條) 
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問題三 

除了需符合平等互惠原則外，外國人購

買臺灣地區不動產有何限制？ 
 

1. 土地類別限制：凡林地、漁地、狩獵地、鹽地、礦

地、水源地、要塞軍備區域及領域邊境之土地，禁

止移轉、設定負擔或租賃予外國人。  

2. 取得土地之用途限制：外國人基於自用、投資或公

益為目的，得取得住所、營業場所、辦公場所、商

店、工廠、 教堂、醫院、外僑子弟學校、使領館、

公益團體之會 所及墳場用途之土地外，另經我國相

關部會核准之有助於重大建設、整體經濟或農牧經

營之投資，亦可由外國人取得土地。 

      (參考法條：土地法第17、19條) 
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問題四 

外國人購買不動產申辦登記應附文件及

程序為何？ 
 

 除特殊投資需經中央目的事業主管機關核准外，基本

流程與一般買賣案件大致相同，申請人除應檢附一般

買賣案件之應附文件外，僅須再檢附互惠證明文件及

土地使用分區證明(非都市計畫內土地則免附)即可。 

 地政事務所收件審核無誤後，逕為函送直轄市或縣(市)

政府核准。 

(參考法條：土地法第20條) 
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問題五 

外國人購買不動產後向地政機關申請登

記需花多少時間呢？ 
 

申請核准時間七天至十四天。 

流程圖如下： 

 

 

 

 

 

 

*申請人屬外國公司者，如首次在臺設立分公司時，應先 

    向經濟部（商業司）申請認許。 
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問題六 

外國人可以繼承臺灣地區的不動產嗎？ 
 

 外國人繼承臺灣地區之不動產，亦需受平等互惠原則

之限制。若繼承為土地法第17條所規定之土地者，應

於辦理繼承登記完畢之日起三年內出售與本國人，逾

期未出售者，由直轄市、縣（市）地政機關移請國有

財產署辦理公開標售。 

 另新加坡人繼承我國土地法第17條所列以外土地者，

須自辦理繼承或遺贈登記完畢之日起5年內移轉與本

國人。 

 

(參考法條：土地法第17條) 
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溫馨小提醒 

1. 外國人申請取得或移轉我國不動產請至本市任一地政

事務所辦理。 

 

2. 外國人申請取得素地新蓋建物，倘供投資目地使用，

需依土地法第19條第1項第8款規定，先經中央目的事業

主管機關核准。 

 

3. 我國人民在國內依法取得之土地或建物權利，於喪失

國籍後移轉與本國人，不須經該管直轄市或縣（市）

政府核准。 

 

4. 香港人申請取得我國不動產，必須持有香港永久居民

身分證，且除持有英國國民(海外)護照或香港護照外，

不得持有其他地區或國家之旅行證照。 
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溫馨小提醒 

5. 新加坡人及菲律賓人不得取得我國透天房屋。 

 

6. 菲律賓自然人或其公司得在我國取得區分所有建物全

部專有部分40％以下(包含40％)建物所有權，並依公寓

大廈管理條例之規定准其取得基地所有權及地上權之

應有部分。 

 

7. 泰國之人民或法人因居住或投資目的者，得在我國取

得土地 權利。 

 

8. 印度尼西亞（印尼）、澳門、越南及緬甸之人民不得

取得我國不動產。 
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大陸地區人士篇 
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問題一 

大陸地區人民可以取得臺灣地區的不動

產嗎？ 
 

 大陸地區人民向直轄市或縣(市)政府申請，並經內政

部許可後，即可在臺灣地區取得、設定或移轉不動產

物權。 

 內政部訂定「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」以作為審核之准據。 

 另外應注意，臺灣地區人民，不得將臺灣地區不動產

物權以買賣、設定或贈與方式移轉給大陸地區配偶及

一等親喔！ 
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問題二 

大陸地區人民購買臺灣地區不動產有何

限制？(1/3) 
 

一、土地類型限制：(下列土地不得取得) 

 1.土地法第14條規定不得私有之土地。 

    2.林地、漁地、狩獵地、鹽地、礦地、水源地、要塞 

       軍備區域及領域邊境之土地。 

 3.依國家安全法及其施行細則所劃定公告一定範圍之 

       土地。 

 4.依要塞堡壘地帶法所劃定公告一定範圍之土地。 

 5.各港口地帶，由港口主管機關會同國防部及所在地 

        地方政府所劃定一定範圍之土地。 

 6.其他經中央目的事業主管機關劃定應予禁止取得之 

        土地。 
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問題二 

大陸地區人民購買臺灣地區不動產有何

限制？(2/3) 
 

二、身份限制： 

  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。 

 

三、使用限制： 

         1. 取得不動產僅能自用，不得出租。 

         2. 取得不動產登記完畢後滿3年才可移轉。 
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問題二 

大陸地區人民購買臺灣地區不動產有何

限制？(3/3) 
 

四、總量管制： 

  每年大陸地區自然人取得土地上限為13公頃、建物 

         400戶，年度數額有剩餘者，不再留用；長期總量土 

        地1,300公頃、建物2萬戶，長期總量及年度數額原則 

        每半年檢討1次。 

 

五、集中度管制： 

        以總戶數10%為上限，若總戶數未達10戶，則可取得1 

        戶。例如，某社區總戶數為100戶，大陸地區人民許 

        可取得該社區的住宅上限為10戶。 
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問題三 

大陸地區人民購買不動產申請許可應附

文件為何？ 
1. 申請書（向土地所在地之直轄市、縣（市）政府地

政局索取或網路下載） 

2. 申請人身分証明文件（大陸地區常住人口登記卡或

居民身分證影本，該文件需先至大陸地區縣市公証

處公證後，再向財團法人海峽交流基金會申請驗證） 

3. 委託書（如委託他人處理者，須檢附。如受託人為

大陸地區人民，受託人之身分証明文件及委託書仍

應經財團法人海峽交流基金會驗證。） 

4. 非現擔任大陸地區黨務、軍事、行政或具政治性機

關（構）、團體職務之切結書、不動產自用切結書 

5. 申請書規定應檢附之文件(如買賣契約書等) 
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問題四 

大陸地區人民購買不動產申請許可之程

序為何？ 
 

大陸地區人民購買不動產申請許可之流程圖： 
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問題五 

申請大陸地區人民購買不動產許可之相

關流程共需花多少時間呢？ 
 

自向土地所在直轄市、縣（市）政府接受申請後，至內

政部召開「陸資申請取得設定或移轉不動產物權審查會

議」決議許可取得，視各案件情況，至少約需四個月至

半年期間。 
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問題六 

大陸地區人民可以繼承臺灣地區的不動

產嗎？ 
 

 僅長期居留且經法院准許繼承的大陸配偶可以繼承臺

灣地區人民所遺留之不動產，但不動產為臺灣地區繼

承人賴以居住者，不得繼承之。繼承之不動產，如為

土地法第17條第1項各款所列土地時，應於辦理繼承登

記完畢之日起3年內出售與本國人。 

 另大陸地區人民依規定核准取得之不動產，發生繼承

情事時，亦得依法申請繼承登記。 
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溫馨小提醒 

1. 大陸地區人民申請取得或移轉我國不動產請至不動產

所在之直轄市或縣（市）政府辦理。 

 

2. 大陸地區人民不得取得我國國民住宅。 

 

3. 大陸地區人民僅得在臺灣地區取得1筆/棟不動產。 

 

4. 大陸地區人民不得申請共同取得我國不動產。 

 

5. 大陸地區人民不得受贈取得我國不動產。 

 

6. 經許可取得之不動產，若所有權人為與申請目的不符

之使用或違反相關規定時，內政部會撤銷或廢止其許

可。 
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