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什麼是地上權？

1. 請問地上權是什麼意思呢？常聽到「⼟地使⽤權」是同樣的意思嗎？

2. 先前政府推出「地上權住宅」，讓⺠眾付租⾦租⽤房屋「地上使⽤權」，⽽⾮取得房屋的「所有權」
，主打⾃住便宜、⼜可免繳地價稅。
想請問以法律的⾓度來看，對購買地上權住宅的住戶會有怎麼樣的法律問題嗎？
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地上權基本法律概念

地上權在⺠法上是除了⾃有的⼟地以外，可以使⽤他⼈⼟地的⼀種權利，所以被歸屬為「⽤益物權」。
例如：A為了能在B的⼟地上建築房屋，兩⼈協議以設定地上權的⽅式租⽤其⼟地，並向地政機關辦理
設定地上權登記。登記後，A便成為該⼟地的地上權⼈，並取得物權。

（⼀）

過去⺠法物權編中，地上權只有⼀種，2000年2⽉3⽇公布修正之⺠法物權編[1]，為了物盡其⽤，將地
上權分為「普通地上權[2]」與「區分地上權[3]」兩種。

（⼆）

「地上權住宅」有什麼優缺點？

優點是很明顯的：⾃⼰沒有⼟地，藉著地上權的作⽤，卻可以在他⼈的⼟地上建造富麗堂皇的房屋。對
許多建築業者來說，這當然是⼀個⼤好機會。實務上，地上權住宅價格通常⽐周遭便宜2〜3成，且⼤多
位於精華地段[4]。

（⼀）

缺點是：地上權多半定有期限，⽬前實務預定設定地上權期限是50年（也有案例設定為70年），通常
也需⽀付⼟地所有權⼈相關權利⾦[5]。

（⼆）

雖然權利⾦並不是設定地上權的法定要件，但天下沒有⽩吃午餐，也不會有佛性的地主，在六都許多公（三）
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有⼟地都是以願出最⾼額權利⾦者作為簽訂設定地上權契約的對象，在契約⾃由的⼤原則下，⾃然沒有
什麼不可以。享有地上權的權利⼈，除了⽀出權利⾦以外，還要負擔地租。地上權的存續期間與應繳納
的地租，都是地上權的重要內容，簽訂契約的時候，都要列載在契約中[6]。

⽽地上權在⺠法上是不動產物權的⼀種。不動產物權（包含地上權）的設定，除了要簽訂書⾯契約以
外，還要由地政主管機關將書⾯記載的內容，登記在⼟地登記簿上，這才發⽣法律效⼒[7]。⽽且，地上
權設定以後，在漫⻑的50年⾄70年存續期間內，地上權的⼟地價值發⽣變動，不論是向上提昇或者是
往下調降，如果仍然照著原先約定的地租數額給付，對當事⼈的⼀⽅，顯然有失公平。

（四）

這時地上權契約的雙⽅，都可以依⺠法規定，向法院請求增加或者減輕地租[8]。（五）

現今地上權住宅，可能發⽣的問題[9]

不能分割過戶的使⽤權住宅，無法直接向銀⾏貸款（⼀）
在「地上權住宅」的交易中，⼀般⺠眾（買⽅）不僅沒有⼟地所有權，也沒有房屋所有權。⽀付上千萬
元買到的，不過是⻑達50⾄70年的房屋「使⽤權」。

1.

因此，銀⾏對這類型交易的承貸額度較限縮，價值認定也容易引起爭議。甚⾄對於部分銀⾏來說，「地
上權住宅」是無法作為抵押權的標的物。

2.

實務操作上，是由建商向銀⾏貸款後，建商再轉貸給客戶，這種做法產⽣的利率往往⽐較⾼，或是貸款
成數較低。⽬前市場上可能要到百分2.8⾄百分之3，相較⼀般所有權案⼦可以貸款到百分1.6⾄百分2
仍⾼出甚多，雖然可貸七成，但負擔卻加重不少。

3.

移轉產權仍須透過建商（⼆）
住⽅（買⽅）因為不能取得房屋所有權，在移轉、贈與、繼承的⼿續都⿇煩。這類的房屋雖然宣稱可以
交易，但因為建物所有權登記在建商名下，任何移轉、贈與和繼承等法律上⾏為都必須透過建商，無法
如同⼀般不動產辦理相關地政登記。

1.

地上權住宅的交易，交屋後建商常常是給買⽅⼀張類似實體股票的使⽤憑證，前⾴標明個案坐落位置、
坪數等資料，後⾴會列⼊移轉⽇期，移轉給誰，建商都要註記。這張使⽤憑證，在法律上僅能被列為⼀
種「債權證明」。簡⾔之，如果建設公司倒閉了，相關不動產權利變更也可能陷⼊無法進⾏的疑慮。

2.

管委會設⽴產⽣爭議（三）
因為建物所有權⼈才能成⽴管委會，⽽地上權住宅的住戶（買⽅），當然無法適⽤「公寓⼤廈管理條
例」來成⽴管委會，等同失去依公寓⼤廈管理條例成⽴管委會的權利。

1.

實務上，地上權住宅的住戶只能成⽴「管理⼩組」：不具法律地位，不能依法點交社區的公共設施，也
沒有法源依據可以經⼿社區公共財務。

2.

地租負擔事先難以預期⾦額（四）
如果是單純的租賃，房屋稅和地價稅等持有稅，通常就是由房東承擔。但地上權住宅的買⽅卻需先付房1.
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價，還要付房屋稅和地租等持有稅。
因此，如果想購買地上權住宅，建議將後⾯的房屋稅、地租等成本也加起來計算，才知道有沒有買貴。2.

另外，現⾏的地上權住宅，買⽅雖無須每年繳交地價稅，卻須繳交所謂的「地租」給政府，由建商代
收。
現⾏地租算法依「國有⾮公⽤⼟地設定地上權作業要點」規定，其地租年息率係以申報地價百分之3.5
⾄5計算，約為⾃⽤住宅稅率千分之2的17.5倍，負擔可能⽐⾃⽤住宅課徵的地價稅更重。這也是購買
地上權住宅時，需要先考量的地⽅。

3.
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