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房地產法直接影響國計民生與經濟發展，同為兩

岸產官學所共同關心的重大議題，如能妥善建構，將

能吸引全球資金並導引房地產為有效率利用。台灣法

學基金會邀集兩岸的房地產法律學者與專家，就房屋

土地政策、國土計畫與不動產登記等房地產法的基礎

制度，以及都市更新、房地產資產證券化與房地產稅

等熱門議題，分別加以比較探討，並提出具體建議，

希望可作為兩岸主管機關對房地產相關法律調整修正

的參考，而有助於兩岸房地產市場法制的健全發展。
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謝 序 

房屋是生存的基本條件，攸關人民的生計，房地產也是生產

的要素，房地產產業更是火車頭產業，直接影響整體經濟發展和

從業人員的生計，可見房地產對國計民生的重要性。規範房地產

的房地產法，直接影響國計民生，同為兩岸人民所重視的重大議

題，本會因而於2018年5月25至26日與北京大學房地產法研究中心

共同舉辦「2018年北京大學房地產法研究中心春季論壇」，從房

地產政策、房地產基礎制度、都市更新、房地產資產證券化、房

地產稅等議題進行研討，研討成果豐碩，北京市法學會並將本次

論壇的成果上報給有關部門。為促進房地產法制趨於完善，並作

為兩岸主管機關研擬與審議修正房地產相關法制的參考，本會與

北京大學房地產法研究中心覺得有必要出版專書，以推廣此次研

討成果，為表示雙方持續合作研究兩岸房地產法的決心，因而定

名為《兩岸房地產法比較研究》。 

本書的完成，必須感謝兩岸其他作者們的辛勤寫作和配合進

度，第三章第二節和第六章第一節貳由本人撰寫，第一章和第八

章由本人與建波兄共同撰寫，其他各章或各節則由各作者自行完

成，僅代表各作者個人見解，讀者引註時，懇請特別註明。對本

書的批評指教，本人都樂於接受，但對於個別作者見解的疑問或

批評，則個別作者就比本人更適合回答或回應。 
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面對全球化競爭，兩岸應尋求互利雙贏的互動模式，以符合

兩岸人民的共同福祉。房地產法如能妥善建構，將能吸引全球資

金並導引房地產為有效率利用，從而壯大整體實力並提高競爭

力。房地產法制牽涉的議題很多，本書的論述當然也未必完全周

延，但應該是到目前為止就兩岸房地產法相關重要議題研究最透

徹的專書。作者們雖殫精竭慮，仍然有許多疏漏不周延之處，敬

請各界先進們指正。 

 

謝哲勝 
謹序於台灣法學基金會 

2018年9月 
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苗 序 

北京市房地產法學會一直以繁榮首都房地產法學研究，推動

中國大陸房地產法制建設為宗旨。學會從2016年開始與北京大學

房地產法研究中心合作主辦北京大學房地產法春季論壇。2018年

的春季論壇上，來自兩岸的學者、法官、律師及業內人士圍繞不

動產證券化、舊城改造、不動產登記、不動產稅收以及規劃制度

進行了充分熱烈的討論。會後台灣法學基金會的謝哲勝董事長和

北京大學房地產法研究中心的樓建波主任決定將會議論文結集出

版，我覺得是一件好事。  

兩岸的房地產業和房地產市場規模、體制不盡相同，各自走

過的道路也有所差異。但是，房地產業和房地產市場，尤其是住

房產業的發展，應該服務人民的福祉，滿足人民的基本住房需

求，在這一點上大家是有共識的。事實上，臺灣的都市更新，中

國大陸正在推進的舊城改造（棚戶區改造），都在改善人民的居

住條件方面取得了一定的成效。臺灣的都市更新歷史較長，有一

整套相對完善的制度，值得我們在舊城改造中參考借鑑。 

「房住不炒」、大力發展住房租賃已經成為中國大陸住房制

度的基本原則。本書設專章對租賃物業的資產證券化進行討論，

正當其時。在房地產稅「引而不發」的今天，對兩岸房地產稅制

做系統全面的比較，應該對促進房地產稅制的科學化起到積極的 
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作用。此外，書中比較兩岸規劃制度的章節，為兩岸瞭解彼此的

規劃制度提供了很好的基礎。 

謝哲勝和樓建波兩位教授邀我作序。拉拉雜雜寫了上面的文

字，希望能為大家瞭解本書提供一些參考。 

 

苗樂如 
謹序於北京市房地產法學會 

2018年9月 
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鐘 序 

過去的3年是中國大陸房地產市場風雲突變的幾年，中央和地

方層面不斷從土地和金融角度頒布實施各項監管政策。在土地政

策方面，嚴格規範國有土地使用權招拍掛出讓，鼓勵棚戶區改造

與城市更新（舊城改造）；在金融政策方面，嚴格限制銀行信貸

資金和其他金融機構資金流向房地產領域，尤其是限制流向房地

產企業土地使用權取得環節，但不動產資產證券化相關的融資管

道卻是監管當局鼓勵的。 

在此大背景下，得益於作為國內頂尖房地產法研究機構的北

京大學房地產法研究中心信賴，德恆律師事務所有幸與北京大學

房地產法研究中心共同連續舉辦了三屆房地產法春季論壇，從

2016年的「房地產市場及房地產融資創新」到2017年的「不動產

資產證券化」，再到2018年與台灣法學基金會合辦的「兩岸城市

更新（都市更新）比較研究」都取得了圓滿的成功。尤其是2018

年的春季論壇，來自中國大陸和臺灣的學者、法官、律師、金融

機構從業人員等進行了為期2天的深入研討，作為一家長期關注和

從事不動產、與不動產相關金融法律實務的律師事務所在此次論

壇研討會中取得了極大的收穫，兩岸的相關法學前言理論和實務

操作案例將會對德恆律師事務所的律師同仁實務產生具有重大意

義的指導作用。 
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雖然著書立說並非律師群體之所長，但在北京大學房地產法

研究中心的樓建波主任和各位研究人員、台灣法學基金會謝哲勝

教授及其他臺灣法學先進的勉勵和指導下，德恆律師事務所的諸

位律師忐忑地將平日之法律服務實務經驗再結合論壇研討之內

容，以及法學研究者們的指教總結形成本書回應的章節。如幸得

以付梓，仍需法學理論與實務各界相關人士多多批評指正。 

在此也需要再次向德恆律師事務所、德恆公益基金會的同仁

孫鋼宏、李建華、徐建軍、劉震國、吳娟萍、李雄偉、賴軼峰、

朱敏、易明、鄧偉方等表示感謝，是他們一起參與推動德恆律師

事務所與北京大學房地產法研究中心的歷次和即將繼續的春季論

壇活動不斷舉辦。 

 

鐘凱文 
記於德恆律師事務所深圳辦公室 

2018年10月 
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樓 序 

北京大學房地產法研究中心一直致力於理論界和實務界交流

的平臺。一年一度的房地產法春季論壇更是聚集各方翹楚就房地

產法制的重點和熱點問題進行研討的盛會。2018年的春季論壇有

幸邀請到謝哲勝教授及其他臺灣法學先進，與中國大陸理論界和

實務界的各位同仁一起圍繞房地產證券化、舊城改造（臺灣的都

市更新）、以及配套的基礎法律制度（不動產登記、房地產稅

收）等三個主題進行了充分的交流。發言嘉賓們在會議發言的基

礎上撰寫的文稿，形成了《兩岸房地產法比較研究》。 

此次共同研討的成果只是兩岸法律交流的大潮中一朵小小的

浪花。今年的春季論壇以及最終形成的書稿，聚焦住房制度，著

眼於人民居住條件的改善，關注基礎制度的完善，希望本書的出

版，能夠為彼此瞭解對方的房地產法律制度提供一個基礎和出發

點。 

此次春季論壇由房地產法研究中心和台灣法學基金會、北京

市房地產法學會、北京市物權法研究會合作舉辦，以北京大學法

學院碩士研究生為主體的北京大學房地產法協會負責會務服務；

春季論壇的舉行和本書的出版，得到了德恆公益基金的慷慨支

持；參會嘉賓在百忙中精心準備發言，各位作者更是在會後總結

整理自己的文稿；在此一併表示感謝。 
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蒙各方信任，我忝與臺灣的謝哲勝教授一起主編本書。如果

呈現在大家面前的這本小書能為大家提供一點閱讀上的愉悅，則

為編者與作者之大幸也。 

 

樓建波 
記於北京大學陳明樓 

2018年9月 
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1 房屋稅法律與政策 

 

第一章 

緒 論 

謝哲勝、樓建波  

房屋與土地構成人類生存與社會發展的有形空間。房地產業是承

載城市和鄉村發展的依託性產業，其重要性不僅在於房地產行業在經

濟總量上對國民經濟的影響，還在於房地產業作為資本密集型行業，

早已浸潤於基本民生、周邊行業、城鎮與農村的協調發展等諸方面。

上世紀80年代以來，兩岸房地產市場立法在不同的社會、經濟背景下

歷經更迭，制度設計上各具千秋，但保障人民基本居住權益、穩定房

價並形成公平有序的房地產市場，是兩岸房地產法制共有的制度目

標。由於房地產市場的複雜性和法律的時滯，兩岸房地產立法仍存在

改革與完善的空間，制度經驗的比較借鑑無疑是法治創新的有效途

徑。 
本書的主題為「兩岸房地產法比較研究」，是以兩岸房地產法為

研究對象，以比較研究為基本研究方法的系列叢書，本輯是系列叢書

的第一輯。本輯的研究重點集中在房屋土地政策、國土計畫、不動產

登記、都市更新、房地產資產證券化和房地產稅等房地產法基本制度

比較和創新研究上，每章分別由來自中國大陸和臺灣的專家學者介紹

各自房地產制度內容和法治經驗，透過兩岸相關法律制度比較，從不

同制度維度勾勒兩岸房地產法律制度的框架，並形成橫向的比較法研

究成果。 
本書從第二章到第七章為主體研究內容，概括為兩岸房地產宏觀

法律制度和微觀法律制度兩個方面。 
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2 兩岸房地產法比較研究 

 

第二章、第三章為兩岸房地產宏觀調控法律制度的沿革與規劃制

度的發展。第二章主題為「房屋土地政策」。本章梳理了中國大陸房

屋土地法律制度30年沿革與「法律與政策雙重調整」下的制度現狀，

從土地供應、房屋供應、稅收與金融、市場監管四個方面展示現階段

中國大陸圍繞「房住不炒」的房地產市場調控政策內容；並就臺灣

「房地」制度圍繞「土地最新政策」展示了穩定市場價格、不動產放

款管制措施、財政稅制、住宅政策、都市更新與再生、工業區閒置土

地、國土計畫願景等政策。第三章主題為「國土計畫」。本章的中國

大陸法部分介紹了包括國民經濟與社會發展規劃、城鄉規劃、土地利

用規劃在內的三類國土規劃體系，探討了規劃體系存在的問題和制度

改革方向，以及改革對房地產開發建設可能產生的影響；臺灣法部分

主要針對國土計畫的立法與法治經驗進行探討，並總結相關立法與規

劃中可再行完善的問題，以期供中國大陸立法參考。 
第四章至第七章從微觀的視角探討了房地產各法律制度或政策在

兩岸的確立與實施經驗。第四章為「不動產登記」。在中國大陸法部

分，作者系統地介紹了以組織制度、程序制度、類型制度、效力制度

為內容的不動產登記制度；在臺灣法部分，在梳理臺灣不動產登記制

度沿革的基礎上，作者分析了相關制度的特點並對其中的問題分析、

反思，並以不動產登記法草案研判問題解決的可能性；第五章為「都

市更新」。本章設置「一般性探討」以及「法律問題與解決」兩節，

著重介紹中國大陸舊城改造的立法現狀和廣州市、深圳市兩市的城市

更新政策，並以廣東省「三舊改造」專案為案例樣本，討論舊城改造

的制度嘗試與經驗；在臺灣法部分，作者從都市更新的政策沿革與現

狀出發，研討都市更新執行的策略，基於更新案例對都市更新的大法

官會議解釋及條例修正案予以評析。第六章為「房地產資產證券

化」。本章設置了「一般性探討」、「兩岸REITs案例比較分析」和

「法律問題與解決」三節，分別介紹了中國大陸REITs的類型、產品

結構和實踐中所面臨的主要法律問題；臺灣法部分，作者闡述了臺灣

十幾年來房地產證券化的法治化過程及不動產證券化的相關法律問

題，以期為中國大陸立法提供借鑑。第七章為「房地產稅」。中國大
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第一章 緒 論 3 

 

陸法部分以房地產稅法的三個歷史發展階段為線索，介紹了房產稅、

城鎮土地使用稅的制度現狀，提出中國大陸房地產稅立法前瞻；臺灣

法部分，作者以不動產稅為主軸，透過梳理土地及建築物直接之財產

稅、交易稅等相關稅目，介紹了臺灣不動產稅制體系，歸納出不動產

稅制徵繳的實務經驗，並對其展望與檢討，提出改革的方向和建議。 
第八章為全書的「結論」。總結各章研究的結論，提出兩岸房地

產法可相互借鑑的方向和制度內容。 
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