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摘要
本研究之目的在於探討銀行如何辦理地上權住宅貸款，以及銀行承作是項貸款時可能面臨之法規問題、債權確保、授信條件及擔保品估價等實務問題。目前國內關於地上權之法規主要為「國有非公用土地設定地上權作業要點」，該要點除訂定地上權作業程序外，亦包含移轉、抵押權設定及地上權滅失時之處理方式，本研究將於第貳章第一節詳細探討此作業要點後，於第二節將土地使用方式限縮至住宅部分，說明國內地上權住宅狀況與融資情形。
鄰近臺灣的大陸地區及新加坡土地均多屬國有，大陸地區依土地用途給予不同年限之土地使用權，房地產開發商統一設計、批量建造「商品房」，購房者可以之作抵押辦理「住房按揭貸款」，並由房地產開發商提供階段性擔保，貸款期間一般不超過30年；新加坡則為了解決居住問題，當地政府設「住房發展局」（HDB） 全權處理，該局從政府拿地，地價根據地段不同而有所差別，興建組屋只有地上權99年，限定每戶家庭最多只能擁有1套組屋。目前新加坡85％居民都住在組屋內，購買組屋之資金來源主要為公積金與房屋貸款。本研究於第參、肆章各分成三節，探討中國大陸及新加坡當地關於地上權（土地使用權、土地定期租賃權）相關規定、政府組織、中國大陸商品房與新加坡組屋交易及融資狀況。
第伍章結論與建議主要係綜合前面各章內容與本次參訪紀錄（詳附錄一至六），總結出一個大致的結論，並分成制度面與融資面提出可行之建議。茲將本研究之建議事項臚列如下，說明詳見第伍章第二節。
1、 制度面：
（1） 設置到期續約或收回重建機制
（2） 重新檢討地租金額及收取方式
（3） 成立專責機構或委外履約管理
（4） 地上權轉讓取消核准制，一般登記即可
（5） 終止地上權契約前應通知抵押權人並給予協商機會
（6） 嚴格執行法令規定
（7） 考慮參考新加坡中央公積金制度，擴大軍勞公保用途
2、 融資面：
（1） 地上權住宅或可考慮委外估價
（2） 契約簽訂加速條款
（3） 請開發商承諾於特定條件下代為清償
（4） 現階段仍須審慎評估，除期限外，成數應降低，利率應提高
（5） 採其他方式參與地上權住宅貸款
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第1章 [bookmark: _Toc433284138]緒論
第1節 [bookmark: _Toc433284139]研究目的
大台北地區土地資源日益珍稀，價格飆高，影響所及，全台各地房價均呈上漲趨勢，且已持續逾10年之久。儘管近年在政府實施選擇性信用管制、階段性奢侈稅、實價登錄與房地合一課稅後，房地產市場逐漸轉向買方市場，惟「量跌價不跌」，市場呈現僵持狀態。
2009年10月行政院政策指示500坪（1,650平方公尺）以上國有土地不再辦理出售，2012年1月修正國有財產法第53條，正式規定500坪以上國有土地不得標售，投資人轉求地上權土地。為活絡地上權市場，並有效利用大面積國有非公用土地，財政部終於在2013年9月30日宣布鬆綁分割設定地上權，開放地上權持分及地上建物可讓與他人，並鼓勵官股銀行承作貸款。
本行為國內唯一不動產專業銀行，房貸市占率第一，且為政府百分百持有之公營銀行，過去配合政府政策辦理各項貸款不遺餘力。在未來地上權住宅可能逐漸增加之預期下，為鞏固本行核心業務，理應開拓藍海市場，推出地上權住宅房貸專案。考量鄰近國家中，中國大陸及新加坡土地多為國有，其地上權制度與金融活動也許有值得參考之處，爰此，個人金融部於2014年簽提出國研習計畫並經審查通過，2015年筆者有幸獲選派赴上海及新加坡，希能參訪當地房地產相關業者，例如主管機關、房仲業者、法律事務所及金融同業等，俾了解上海及新加坡地上權發展現況及未來到期後之處理辦法，並探詢銀行融資實務運作，作為本行推展地上權住宅貸款之參考。
第2節 [bookmark: _Toc433284140]研究背景
地上權住宅，顧名思義，住戶只有房屋使用權，卻沒有土地所有權，住戶須繳納權利金、地租、房屋稅，但不必繳地價稅。地租多為公告地價5%。使用年限一般約50年，也有部分是70年；一旦屆滿，土地所有權人便依約取回土地並擁有房屋。
地上權住宅和長期租賃的概念相近，租房子需要付房租，地上權住宅則需繳納房屋稅和地租。地上權住宅約為市價的6~7折，與同區段內其他個案相比，擁有較便宜的優勢，且還擁有不必繳交地價稅、轉售時不必繳交土增稅等優點，因此近幾年開始蔚為風潮。
然而，民眾付出權利金買下地上權住宅後，房子價值會隨著時間遞減，但每年繳交的地租卻隨公告地價調高而愈來愈貴，已付出高額權利金的地上權住戶，陷入了「愈租愈貴」的窘境。此外，地上權住宅的另一風險是銀行融資困難，在沒有土地所有權的情況下，銀行承貸的意願較低，對地上權土地融資、分戶貸款，都保守看待。
地上權住宅的租期通常為50年，若使用超過20年要轉手，貸款不易，可以買的人少，房子就不容易脫手，使用權的價值將會逐年降低，尤其是使用年限愈接近到期日，價格往下掉的速度更快。本研究即在思考上述問題解決方案之期待下誕生。
第3節 [bookmark: _Toc433284141]研究方法
由於本次研習計畫著重於地上權住宅相關議題之實務探討，因此研究方法主要為當面訪談與文獻資料回顧。筆者在獲選為本次海外研習人員後，即規劃於2015年8月31日~9月9日前往上海、9月12日~9月21日前往新加坡；簽呈經核准同意後，積極聯繫可能之參訪單位，並初步瞭解地上權住宅相關內容，撰寫訪談問卷；回國後整理參訪紀錄（即附錄一至六），蒐集更多參考文獻，兩者加以彙整後，有系統地架構出本研究各章節主題，比較分析國內外地上權制度、相關規定，與金融實務經驗，從中擷取並提出可參考之建議，希能對於本行地上權住宅業務之推展有所裨益。
茲因筆者及隸屬部門非公司正式對外單位，僅能先列出參訪名單，透過email或網路盡可能與之聯繫，表達希望實地諮詢訪問之意願，惟信件部分石沉大海、部分遭拒絕，其中過程頗為挫折。中國大陸部分，幸賴本行上海分行同仁以及本行香港分行同仁協助引介，加上中國建設銀行廈門分行輾轉聯繫，最終獲得四個參訪單位（參訪紀錄詳附錄一至四）。新加坡部分，重要政府部門如SLA、MND、URA、HDB、CPFB、JTC…等、三大銀行DBS、OCBC、UOB、兩大建商CapitaLand、City Development以及律師事務所、房仲業者均有寄發請求信件，大部分未獲回應，SLA則表示不接受G to B 會議；CPFB僅附參考資料回信拒絕；HDB於詢問筆者職級與參訪目的後，於9月17日回信表示已協助洽詢其他政府機構，恕無法同意參訪，並說明可上各大官網獲取參考資料…。最終，感謝本行新加坡分行同仁協助，新加坡戴德梁行（DTZ）房產行銷部門林先生（Ken）願意受訪，並帶領筆者參觀URA城市展覽館以及HDB總部，另外筆者在上海期間又獲得新加坡第四大法律事務所之合夥人同意受訪，最後完成參訪紀錄即附錄五、六。


第2章 [bookmark: _Toc433284142]國內地上權與地上權住宅
我國地上權分為普通地上權及區分地上權，前者依民法第832條：「稱普通地上權者，謂以在他人土地之上下有建築物或其他工作物為目的而使用其土地之權。」，後者依同法第841-1條：「稱區分地上權者，謂以在他人土地上下之『一定空間範圍內』設定之地上權。」，由此可見，兩者的區別僅在於空間是否有被限定，而區分地上權，除民法第三章第二節另有規定外，準用關於普通地上權之規定（民法第841-6條）。
如同法條中所言，一般土地的使用除了其它工作物（例如機器設備）外，很大部分都是用來興建建築物，尤其在大都市更是寸土寸金。依照土地使用分區，開發者興建用途不同之建築物，例如工業、商業、住宅、教育、娛樂等等，又或是公共設施，本章主要是在探討地上權住宅適用的相關法令規定，特別是國有非公用土地設定地上權後所興建之住宅，在近年來不動產價格不斷飆升而尚未見其明顯回落的環境下，買房不買地之地上權住宅應是房產新商機。
第1節 [bookmark: _Toc433284143]國有非公用土地設定地上權作業要點
為加強開發利用國有非公用土地，辦理設定地上權作業，財政部於2010年1月訂定「國有非公用土地設定地上權作業要點」（以下稱作業要點），其後經七次修正，其中以2013年9月30日第六次修正最為重要，該次修正主係放寬地上權得以分割移轉，凡由財政部國有財產署所屬分署（以下稱執行機關）公開招標辦理設定地上權，其地上權人興建之地上物為區分所有建物，且符合一定規定者[footnoteRef:1]，執行機關得同意地上權人將地上物之一部連同應有之地上權持分讓與他人，不再限於須全部移轉。換言之，地上權人如在土地上興建住宅，住宅承購戶即取得房屋所有權而非僅僅使用權而已，此舉應有助於購買地上權住宅之民眾，以較低的利率或較高的成數，洽銀行取得貸款，因為房屋所有權及其地上權持分，得設定抵押權無虞。 [1:  此一定規定包括：（一）地上權原得標人或依前點規定辦理全部讓與之受讓人，與執行機關 簽訂無償委託管理契約，負責地上權存續期間受讓之各地上權人應繳納地租之收繳、欠租催繳等相關管理事宜，並繳交履約保證金。（二）受讓人承諾繼受設定地上權契約之各項權利義務。（三）受讓人承諾地上權消滅時，將地上物所有權無償移轉登記為國有，並無條件遷離。] 

依據作業要點第5點，設定地上權之存續期間、權利金底價或專案提供設定地上權之權利金及地租，其原則如下：
（1） 存續期間：最長七十年。
（2） 權利金底價或專案提供設定地上權之權利金：以土地市價[footnoteRef:2]之三成至七成計算。 [2:  所稱土地市價，依國有財產計價方式規定辦理查估評定。] 

（3） 地租：以土地申報地價年息百分之一至百分之五計算。
以上均簽訂於設定地上權契約中，並辦理設定地上權登記。設定地上權契約除存續期間、權利金及地租外，尚須包含建物第一次登記及預告登記、土地使用限制、地上權與地上物之轉讓、信託及設定抵押權之限制、得終止地上權之事由，以及地上權消滅後地上物之處理等等重要事項。
辦理國有非公用土地設定地上權，地上權人不得將土地出租或出借他人作建築使用，亦不得再將土地設定地上權予第三人[footnoteRef:3]，亦即國有非公用土地之得標人（地上權人）必須依約定用途、都市計畫或區域計畫及其他法令規定使用土地，一般而言不能囤地[footnoteRef:4]或是直接將土地出租或出售給其他人建築使用；惟推測財政部可能慮及建物完工後之移轉，以及得標人在得標後是否確有能力開發土地，或於興建中途發生無法續建之情況，爰於作業要點第18點規定，在一定條件下且經執行機關同意，地上權人得將「地上權」或「地上權及地上物」之全部讓與他人[footnoteRef:5]。 [3:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第18頁。]  [4:  依作業要點第22點，地上權人未於原得標人簽訂契約之日起二年內取得建造執照並開工者，執行機關得終止契約。但契約另有約定者，不在此限。]  [5:  作業要點第18點，地上權存續期間，符合下列各款規定者，執行機關得同意地上權人將地上權或地上權及地上物之全部讓與他人：（一）辦理轉讓後之地上權或地上權及地上建物所有權之總登記人數僅限一人。（二）受讓人承諾繼受設定地上權契約之各項權利義務。（三）受讓人承諾地上權消滅時，將地上物所有權無償移轉登記為國有，並無條件遷離。（四）專案提供設定地上權者，地上權人應先徵得中央目的事業主管機關之同意。] 

有關地上權之抵押權設定登記，依據民法第838條，地上權人得將其權利設定抵押權；非經登記，不得對抗第三人；地上權與其建築物或其他工作物，不得分離而為讓與或設定其他權利。因此，地上權於設定抵押權時，應併同其建築物共同設定。另依作業要點第21點，地上權存續期間，執行機關得依規定同意地上權人將地上權、地上建物辦理抵押權設定，規定之一即為地上權應連同地上建物共同擔保辦理抵押權設定，除非無地上建物或地上建物未經登記時，得於地上權人承諾於地上建物完成建築辦竣第一次登記之次日起三個月內辦理抵押權設定登記，並就原設定部分辦理抵押權內容變更登記後，僅就地上權設定抵押權。
假使地上權消滅，其地上建築物及抵押權又該如何處理呢？由作業要點第23點：「地上權消滅後，執行機關應通知地上權人於地上權期限屆滿或終止契約之次日起一個月內將地上物所有權無償移轉為國有，並無條件遷離。」可見，當地上權消滅後，地上物所有權收歸國有，並無條件遷離，但免拆除地上建物。再依民法第881條：「抵押權除法律另有規定外，因抵押物滅失而消滅[footnoteRef:6]。」之規定，以地上權及建物共同擔保設定之抵押權，該地上權消滅，其抵押權自因抵押物事實上不存在而失所附麗[footnoteRef:7]。另外作業要點第21點第4款亦有規定，抵押權人應承諾，於地上權屆期[footnoteRef:8]消滅後，不論債權是否已獲清償均拋棄其於建物之抵押權。 [6:  但抵押人因滅失得受賠償或其他利益者，不在此限。抵押權人對於前項抵押人所得行使之賠償或其他請求權有權利質權，其次序與原抵押權同。]  [7:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第16頁。]  [8:  此處「屆期」應係指地上權自然到期（例如70年），然而如係因其他原因導致地上權消滅，例如積欠地租金額達二年以上遭執行機關終止地上權契約等，是否仍須拋棄抵押權？此點法無明文，建議應參考第23點規定，修正為「屆期或終止契約」，俾為明確完整。] 

作業要點第22點是有關在地上權存續期間，執行機關得終止契約之可能情形，包括：
（1） 得標人以抵押貸款方式繳納權利金時，未於得標之次日起五十日內繳清權利金。
（2） 地上權人或經其同意為使用之第三人未依約定用途、都市計畫或區域計畫及其他法令規定使用土地，或違反設定目的。
（3） 地上權人將土地出租或出借他人作建築使用。
（4） 專案提供設定地上權之地上權人將土地或地上物出租或出借他人使用，未徵得中央目的事業主管機關同意，或出租、出借地上物範圍超過地上物總樓地板面積十分之一。
（5） 地上權人未經執行機關同意擅將地上權或地上物之一部或全部讓與第三人、辦理信託或設定抵押權。
（6） 地上權人積欠地租金額達二年以上之總額。
（7） 地上權人未於原得標人簽訂契約之日起二年內取得建造執照並開工。但契約另有約定者，不在此限。
（8） 其他依法令規定或契約約定之終止原因發生。
就上述這八種情況看來，對於銀行個金業務而言，最重要者當屬第六項，因為已完工之地上權住宅分割移轉銷售，如承購戶以之洽銀行辦理購屋貸款，在銀行債權及抵押權存續期間，該承購戶積欠地租達二年，執行機關得終止契約，致地上權消滅，地上物所有權收歸國有，抵押權則因抵押物滅失而消滅，銀行債權將成為無擔保之債權。
然而，依據作業要點第19點有關地上權分割讓與之規定，地上權人在取得執行機關同意時，除必須簽訂無償委託管理契約，負責地上權存續期間受讓之各地上權人應繳納地租之收繳、欠租催繳等相關管理事宜外，並須繳交履約保證金。該履約保證金金額係按委託管理契約簽訂當期全部地上權年地租總額五倍計算，委託管理契約受託人未依約履行地上權地租收繳等相關管理事宜者，執行機關得逕由履約保證金中抵扣足額地租；委託管理契約之履約保證金依前項抵扣後，受託人應依執行機關通知期限內補足差額，屆期未補足差額達履約保證金五分之二者，執行機關得終止委託管理契約，請求終止時相當當期全部地上權年地租總額五倍之違約金，並得由賸餘之履約保證金抵扣。
綜上，當地上權人積欠地租達二年，實際上執行機關可以從履約保證金中抵扣足額地租，且得終止委託管理契約；至於是否需要終止地上權契約，執行機關其實可以斟酌考慮當時情況裁定。
第2節 [bookmark: _Toc433284144]地上權住宅與融資
地上權住宅可分為擁有房屋所有權，但沒有土地持份的「地上權住宅」；或是沒有房屋所有權，也沒有土地持份，只有房屋使用權的「使用權住宅」。國內地上權住宅出現於1990年代後期，如「環泥京華D.C.」（200戶）、「寶城皇家河畔」（129戶）和「台北花園」（54戶），皆為區域房價7折、有房屋所有權的個案，由於地上權區分所有且得一部讓與，因而衍生諸多管理困擾及期滿土地收回困難的顧慮，國產署從2000年起限制分割移轉，此後八年陷入空窗期，未再標脫住宅地上權；2004年4月行政院核定修正「國有非公用土地設定地上權實施要點」，刪除得一部讓與規定，之後2010年1月訂定之「國有非公用土地設定地上權作業要點」亦延續不得一部讓與原則。
2009年10月行政院政策指示500坪（1,650平方公尺）以上國有土地不再辦理出售，2012年1月修正國有財產法第53條，正式規定500坪以上國有土地不得標售，投資人轉求地上權土地。茲因此時購買地上權住宅者僅取得房屋使用權而無所有權，該等使用權只能設質而無法抵押，融資貸款困難，不動產開發業者建議開放地上權得分戶移轉。經財政部函送兆豐銀行研提地上權融資及新加坡組屋計畫等資料，並檢討2013年度招標設定地上權標脫率呈下降趨勢後，為維持地上權市場熱度，並積極活化大面積國有非公用土地，爰於2013年9月30日第六次修正地上權要點，同意於一定條件下放寬地上權及地上物得一部讓與。
2000年日勝生集團與台北捷運局合作之交九BOT京站大樓建案，是地上權住宅發展迄今最著名的代表作，不過此案是依《獎參條例》招標，且為台北市有非公用土地，其所依據的規定不是當時尚得以一部讓與之「國有非公用土地設定地上權實施要點」，而是「台北市市有非公用土地設定地上權實施要點」，原則上不得分戶移轉，除非受讓人承諾繼受原地上權契約之各項權利義務，並願意一併受讓地上權及地上物之一部或全部，再報經台北市政府核准後，始不受此限。由於京站地上權住宅之承購戶僅是建物使用權權利移轉，買賣未過戶，不須登記，亦不在實價登錄範圍內，其地上權融資係地上權人將地上權及建物所有權移轉信託予萬泰商業銀行（現為凱基商業銀行），由萬泰銀行進行權利分割，以受益憑證方式出售，承購戶以取得之受益憑證向京城商業銀行辦理擔保貸款，貸款成數最高7成，貸款利率介於3%~4%之間，貸款年限20年，遠低於地上權期限50年，京站地上權住宅初期銷售總金額達90億元[footnoteRef:9]。 [9:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第67頁。] 

在2004年4月刪除得一部讓與規定以後，到2013年9月開放地上權得以分割移轉以前，茲舉「華固新天地」乙例，應可看出法規限制對於地上權產品流動性以及銀行融資之影響。華固新天地建案位於台北市文山區羅斯福路六段，原為財政部財政人員訓練所，該案因限制太多，自2011年12月舉辦首次招商說明會起，歷經三次流標，在財政部放寬開發條件，包含將地上權期限由原先的50年延長為70年、存續期間地租比率由申報地價的5%調降至3.5%，以及放寬建物規劃與配置限制後，2013年4月第四度招標結果由華固建設得標，權利金13.88億元，地租每年初估約3,100萬元，規劃興建4棟住宅大樓（530戶）與1棟住商複合大樓（170戶），預估2016年完工，平均開價每坪45~50萬元，約為鄰近地區每坪平均65~70萬元之6成，頗受年輕購屋族群青睞。在銀行貸款方面，由於本案仍屬於地上權不可分割移轉之案例，因此購買華固新天地之住戶與京站住宅承購戶相同，僅取得使用權利證明，並無地上權與建物所有權。為此，由華固建設擔任債務人，並以華固新天地地上權為擔保品，向兆豐國際商業銀行辦理為期1年之短期融資，所得資金提供所有客戶7成之分期付款，為期20年，利率為2.5%。以華固新天地總銷123億元，市場估算華固建設必須提供超過80億元額度予客戶分期付款[footnoteRef:10]。 [10:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第68-70頁。] 

2013年被不動產業者譽為地上權標售元年，主要就是因為開放地上權分割，並有較長之70年年期。同年11月底國產署進行23筆國有土地地上權標售案，其中5筆位於台北市精華地區之地上權土地全數脫標，總權利金約44.45億元，溢價率介於0.37%~90.19%。

【表2-1】國內市場近期主要地上權住宅建案
	[bookmark: RANGE!A1:F9]區域
	建案
	單價（萬元）
	周邊行情
	年限
	備註

	台北市
	派樂地
	48-52
	80
	50
	76戶，使用權

	
	將捷SOLO
	68-80
	110-120
	70
	72戶，可分割地上權

	
	嘉新金華薈
	120-130
	160-170
	70
	49戶，可分割地上權

	新北市
	昇陽寓見
	31-37
	60
	50
	

	高雄市
	美邦ONE MORE
	18-28
	36-50
	40
	56戶，使用權

	
	微笑時代
	17
	26
	70
	748戶，可分割地上權

	
	R5新世界
	13-18
	20
	70
	402戶，可分割地上權

	資料來源：洪安怡（2015）、顏瑞田（2015）；本研究整理。



台北市區大規模土地取得不易，地上權是開發商獲得土地的重要選擇方式之一，凡是土地地段佳的標案，建商多看好地上權住宅前景，銀行也能逐漸建立授信機制。上述5宗標案歷經建商規劃，已陸續推出商品銷售（現階段市場主要地上權住宅推案彙整如【表2-1】），例如「將捷SOLO」與「嘉新金華薈」，同為地上權存續期間70年之可分割移轉建案，承購戶皆能以建物權狀與他項權利證明書，向銀行辦理設定抵押。「將捷SOLO」之配合銀行為兆豐國際商業銀行，貸款成數多在6成左右，最高可達7成，利率則多介於2.5%~3%之間；而「嘉新金華薈」之配合銀行為上海商業儲蓄銀行，貸款條件與將捷類似，惟個案仍視承購戶信用狀況而定[footnoteRef:11]。 [11:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第77-79頁。] 

第3節 [bookmark: _Toc433284145]小結
近年來政府為積極利用國有土地推動地上權住宅，訂有「國有非公用土地設定地上權作業要點」，主要是透過公開招標方式，尤其在大面積國有土地不再辦理出售後，招標設定地上權已成為活化國有土地的首要選項。而在2013年9月30日，財政部考量使用權住宅融資貸款困難，以及招標地上權案件標脫率、溢價率有逐漸往下降趨勢後，修正上開要點同意放寬地上權及地上物得一部讓與，將有助於購買地上權住宅的民眾向銀行抵押貸款。
儘管政府期望以地上權住宅模式，降低民眾購屋負擔，逐步落實居住正義，但在銀行辦理地上權分戶貸款方面，仍可能面臨諸多問題，包括因無土地所有權、隨時間經過地上權存續期間減少與房齡越來越大等因素，擔保品價值鑑估困難且逐年降低；當地上權存續期間屆期，或因地上權人違反作業要點第22點情形而遭執行機關消滅地上權時，不僅地上物所有權應無償移轉國有，且抵押權人需拋棄其於建物之抵押權等，是以銀行對於地上權住宅能否提供足夠的債權確保仍有疑慮。
再者，地上權住宅之市場流通性不易確定。除了在國內「有土斯有財」之傳統觀念下，民眾接受度尚待市場考驗以外，雖然地上權住宅較一般住宅約便宜3至4成，且不用再繳地價稅及土地增值稅，然而無論是否擁有房屋所有權，通常均需負擔房屋稅、契稅，隨著近幾年地方政府為打擊房市投機炒作風氣紛紛調高房屋稅率，對於住戶仍是一筆金額不斷上升的定期支出。此外，地上權住戶獨有的地租，通常每年約為公告地價的3%~5%，隨著公告地價上調，立刻變得「很有感」，尤其相較於一般人繳的地價稅，只有公告地價的千分之二來說，購買地上權住宅的住戶，成為這波稅制調整後最大的「受害者」，據傳有建案每年地租將達百萬元之譜！


第3章 [bookmark: _Toc433284146]中國大陸土地使用權與商品房
中國大陸土地使用制度係分為土地所有權及土地使用權，土地所有權又分成採用全民所有制或勞動群眾集體所有制。全民所有制係指由國家所有，土地所有權由國務院代表國家行使，任何單位和個人不得侵占、買賣或者以其他形式非法轉讓土地；勞動群眾集體所有係指土地的所有權與使用權依法屬於村農民集體所有，由農村集體經濟組織或者村民委員會經營管理。就土地所在位置區分，城市市區的土地屬於國家所有，農村和城市郊區的土地，除由法律規定屬於國家所有外，屬於農民集體所有[footnoteRef:12]。 [12:  參閱謝明瑞（2011）「國有土地招標設定地上權作業標準化之研究」，財政部九十九年度委託研究計劃，第3-5頁。] 

除土地所有權有區別以外，土地使用權亦有建設用地使用權及宅基地使用權兩類，均是因建築物或其他工作物而使用國家或集體所有土地之權利，亦即國內所稱之地上權，其中宅基地使用權係農民利用土地建造自宅之權利[footnoteRef:13]，本章僅討論建設用地使用權之相關規定與銀行融資實務。 [13:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第46頁。] 

第1節 [bookmark: _Toc433284147]土地使用權相關規定
有關建設用地使用權之主要法律依據為《中華人民共和國物權法》（以下稱物權法）第三編、用益物權，第十二章、建設用地使用權，第135~151條。建設用地使用權人依法對國家所有的土地享有佔有、使用和收益的權利，有權利用該土地建造建築物、構築物及其附屬設施（135條）；建設用地使用權可以在土地的地表、地上或者地下分別設立。新設立的建設用地使用權，不得損害已設立的用益物權（136條）；設立建設用地使用權，可以採取出讓或者劃撥等方式（137條）。
關於土地使用權出讓或是劃撥，主要則是規定於《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》（以下稱暫行條例）。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。土地使用權出讓應當簽訂出讓合同（第8條）；劃撥土地使用權是指土地使用者通過各種方式依法無償取得的土地使用權（第43條）[footnoteRef:14]。 [14:  土地使用者應當依照《中華人民共和國城鎮土地使用稅暫行條例》的規定繳納土地使用稅。] 

由於劃撥方式沒有使用期限的限制，且限定在國家機關用地、軍事用地、基礎設施用地或公益事業用地等，住宅用地不可能以劃撥方式取得土地使用權，因此本節僅說明出讓方式。有關土地使用權出讓方式主要有招標、拍賣、掛牌或雙方協議，相關規定散見於諸多法律[footnoteRef:15]。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，確保遵循公開、公平、公正和誠實信用原則。少數採取雙方協議方式出讓的，其出讓金不得低於按國家規定所確定的最低價。 [15:  包括：《中華人民共和國物權法》137條、《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第13條、《中華人民共和國城市房地產管理法》第13條及《招標拍賣掛牌出讓國有土地使用權規定》第4條。] 

土地使用權出讓最高年限按下列用途確定[footnoteRef:16]： [16:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第12條。] 

（1） 居住用地七十年；
（2） 工業用地五十年；
（3） 教育、科技、文化、衛生、體育用地五十年；
（4） 商業、旅遊、娛樂用地四十年；
（5） 綜合或者其他用地五十年。
土地使用者在支付全部土地使用權出讓金後，應當依照規定辦理登記，領取土地使用證，取得土地使用權[footnoteRef:17]。土地使用者應當按照土地使用權出讓合同的規定和城市規劃的要求，開發、利用、經營土地。　　未按合同規定的期限和條件開發、利用土地者，人民政府土地管理部門依法將予以糾正，並根據情節可以給予警告、罰款等處罰，直至無償收回土地使用權。如果土地使用者需要改變土地用途，應當徵得出讓方同意並經土地管理部門和城市規劃部門批准，依照有關規定重新簽訂出讓合同，調整出讓金，並辦理登記[footnoteRef:18]。 [17:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第16條；另依《中華人民共和國物權法》第139條：設立建設用地使用權的，應當向登記機構申請建設用地使用權登記。建設用地使用權自登記時設立。登記機構應當向建設用地使用權人發放建設用地使用權證書。]  [18:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第16、17條；另依《中華人民共和國物權法》第139條：建設用地使用權人應當合理利用土地，不得改變土地用途；需要改變土地用途的，應當依法經有關行政主管部門批准。] 

儘管國有土地明文不得轉讓，但土地使用權是可以轉讓的，例如物權法第143條規定：建設用地使用權人有權將建設用地使用權轉讓、互換、出資、贈與或者抵押[footnoteRef:19]；暫行條例第19條規定：土地使用權轉讓是指土地使用者將土地使用權再轉移的行為，包括出售、交換和贈與[footnoteRef:20]。土地使用權轉讓時當事人應簽訂書面合同[footnoteRef:21]，且其使用年限為土地使用權出讓合同規定的使用年限減去原土地使用者已使用年限後的剩餘年限[footnoteRef:22]，並應當向登記機構辦理登記[footnoteRef:23]。 [19:  但法律另有規定的除外。]  [20:  未按土地使用權出讓合同規定的期限和條件投資開發、利用土地的，土地使用權不得轉讓。]  [21:  《中華人民共和國物權法》第144條、《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第20條。]  [22:  《中華人民共和國物權法》第144條、《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第22條。]  [23:  《中華人民共和國物權法》第145條、《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第25條。] 

當建設用地使用權人建造建築物、構築物及其附屬設施時，建物所有權屬於建設用地使用權人，但有相反證據證明的除外[footnoteRef:24]。中國大陸現行法律係將建設用地使用權與建物所有權結合，在房地產交易過程中，土地使用權與建物所有權應共同作為交易標的，不得單獨移轉，即所謂「房隨地走」或「地隨房走」。誠如物權法第146條：建設用地使用權轉讓、互換、出資或者贈與的，附著於該土地上的建築物、構築物及其附屬設施一併處分；第147條：建築物、構築物及其附屬設施轉讓、互換、出資或者贈與的，該建築物、構築物及其附屬設施佔用範圍內的建設用地使用權一併處分[footnoteRef:25]。 [24:  《中華人民共和國物權法》第142條。]  [25:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第23~24條有類似規定：土地使用權轉讓時，其地上建築物、其他附著物所有權隨之轉讓；地上建築物、其他附著物的所有人或者共有人，享有該建築物、附著物使用範圍內的土地使用權；土地使用者轉讓地上建築物、其他附著物所有權時，其使用範圍內的土地使用權隨之轉讓。] 

土地使用權因土地使用權出讓合同規定的使用年限屆滿、提前收回及土地滅失等原因而終止[footnoteRef:26]。土地使用權期滿，土地使用權及其地上建築物、其他附著物所有權由國家無償取得；土地使用者應當交還土地使用證，並依照規定辦理註銷登記[footnoteRef:27]。另依據暫行條例第41條，土地使用權期滿，土地使用者可以申請續期；又依城市房地產管理法第22條，土地使用權出讓合同約定的使用年限屆滿，土地使用者需要繼續使用土地的，應當至遲於屆滿前一年申請續期。值得注意的是，　住宅建設用地使用權期間屆滿的，自動續期[footnoteRef:28]。 [26:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第39條。]  [27:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第40條。《中華人民共和國物權法》第150條有類似規定：建設用地使用權消滅的，出讓人應當及時辦理註銷登記。登記機構應當收回建設用地使用權證書。《中華人民共和國城市房地產管理法》第21~22條則係規定：土地使用權因土地滅失而終止。土地使用權出讓合同約定的使用年限屆滿，土地使用者未申請續期或者雖申請續期但依照前款規定未獲批准的，土地使用權由國家無償收回。]  [28:  《中華人民共和國物權法》第149條。] 

依照暫行條例第42條、城市房地產管理第20條及物權法第148條，中國大陸對土地使用者依法取得的土地使用權不提前收回，在特殊情況下，根據社會公共利益的需要，則可以依照法律程式提前收回，並根據土地使用者已使用的年限和開發、利用土地的實際情況給予相應的補償。
第2節 [bookmark: _Toc433284148]商品房開發與融資實務
不動產所有權、使用權或抵押權均屬物權，中國大陸不動產物權採登記生效制，意即不動產物權的設立、變更、轉讓、抵押和消滅，經依法登記，發生效力；未經登記，不發生效力，但法律另有規定的除外，例如國家所有的自然資源，其所有權可以不登記。不動產相關權利之登記，由不動產所在地的登記機構辦理，例如在上海，是由各區房地產交易中心負責將不動產物權記載於不動產登記簿，實行土地使用權和房屋所有權登記發證制度。
[image: ]無論是不動產開發商洽銀行申貸建築融資，或是自然人申請購屋貸款，均需將不動產設定抵押擔保給銀行。有關中國大陸土地使用權之抵押規定，主要載明於物權法（第四編、擔保物權，第十六章、抵押權）、暫行條例（第五章、土地使用權抵押）以及城市房地產管理法（第四章、房地產交易，第三節、房地產抵押）。與土地使用權轉讓時相同，土地使用權抵押時，其地上建築物、其他附著物隨之抵押。地上建築物、其他附著物抵押時，其使用範圍內的土地使用權隨之抵押[footnoteRef:29]。 [29:  《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第33條。《中華人民共和國物權法》第182條亦規定，以建築物抵押的，該建築物佔用範圍內的建設用地使用權一併抵押；以建設用地使用權抵押的，該土地上的建築物一併抵押。抵押人未依照前款規定一併抵押的，未抵押的財產視為一併抵押。] 
上海市閘北區房地產交易中心。

經由本次參訪金融同業的過程中瞭解，在中國大陸，一般房產商大多以拍賣方式取得土地，土地出讓金須以自有資金或是透過其他方式取得資金繳納，不能透過銀行貸款，取得土地後五年內必須開發，國家不允許囤地；而開發到一定程度取得預售許可證，即可設立預告登記，此時可以將在建工程抵押給銀行，稱為開發貸款，房子也可以開始預售。
房屋尚未建成時，有三種情形當事人可以申請預告登記。第一種是當商品房預售時，預購人申請房屋所有權及土地使用權的預告登記；第二及第三種是當預購人以預購商品房設定抵押、或房產商以在建工程抵押給銀行時，銀行申請抵押權預告登記。經預告登記後，當事人取得土地使用權、房屋所有權或者房地產他項權利的優先請求權。預購商品房未經預告登記的，不予辦理預購商品房轉讓或抵押權的預告登記。前述所列情形的預告登記，自房屋所有權初始登記之日起滿兩年，當事人未申請土地使用權、房屋所有權或者房地產他項權利登記的，該預告登記失效。
當房屋完工以後，房產商取得一個「大產證」，即對於該建地使用權及地上所有建築物所有權之證明[footnoteRef:30]；如當初有洽銀行辦理開發貸款，其房屋建設工程抵押權預告登記轉為房地產抵押權登記。在商品房銷售階段，隨著房屋一戶戶出售，每戶購屋者取得一張「小產證」，或是之前預購者將預告登記轉為小產證，即代表擁有該戶房屋所有權及其佔用範圍內之土地使用權。另外如預購商品房當初有設定抵押，當房地產轉移登記後，其預購商品房抵押權預告登記轉為房地產抵押權登記。 [30:  在上海市是實施「兩證合一」，沒有單獨的土地使用權證，或是單獨的房屋所有權證。一般來說房產證的左頁是土地相關資訊，右頁則是房產相關資訊。在中國大陸其他地方則不一定。] 

中國大陸銀行在辦理住房按揭貸款貸款時，將考慮借款人的年齡、房齡以及土地使用權剩餘期限，決定貸款年限，各銀行規定不盡相同[footnoteRef:31]，一般不超過三十年。貸款成數大多最高七成，估價係委託第三方專業鑑價公司，利率則依國家基準五年期以上貸款利率（目前為5％）或視客戶潛力打九折或更低一些。此外，中國大陸有一個類似新加坡的公積金制度，當人民要購買商品房時，可以用比商業銀行優惠之利率辦理公積金貸款，但額度較商業銀行低，目前在上海市僅有9家銀行得承作此公積金貸款，額度最高每人60萬元人民幣。 [31:  詳請參閱附錄一、二、三。] 

第3節 [bookmark: _Toc433284149]小結
除土地為國有以及開發商不能辦理直接土融以外，中國大陸房地產交易與整個融資其實與國內非常類似，房屋與土地是合併一起交易的，如果一塊土地上只有一間房屋，房地產權證上也許會記載土地面積；而如果一塊土地上有一棟或數棟大樓，每一戶的房地產權證上就只會記載「房屋佔用範圍內」或「使用範圍內」的土地使用權，而無法像國內明確分割、區別或是計算出與房屋相應之土地面積，在交易或設定抵押的過程中，其實也沒有這樣的必要[footnoteRef:32]。 [32:  至於估價時該如何計算土地價值？由於本次參訪單位沒有專業鑑價公司，因此本研究不包含估價的詳細過程或計算公式。] 

中國大陸自90年代始逐漸改革開放，並推動土地拍賣制度與住宅商品化，在此之前均由國家分配土地，由國家福利分房，因此市場化距今僅約20餘年，如以住宅之土地使用權來看，距離到期尚有40~50年，對於銀行貸款期限其實也沒有太大影響，一般銀行作業上只須注意貸款到期日不要超過土地使用權截止日即可。
[image: ]筆者在本次研習中，很幸運獲得四個參訪機會，其中兩個是經由本行上海分行居中接洽。各參訪單位對於土地使用權到期以後的處理，抑或是土地收回後對地上物之補償，均表示尚無明確法律或命令「出台」，並推斷土地使用權屆期後，不外乎三種可能：一是不收取任何費用直接續期，二是政府收回，可能無償收回也可以作一些補償，最有可能的就是再收一筆出讓金或是併入相關稅收後，同意申請續期。
另外在中國大陸，有一個特殊的公證制度，內容十分廣泛，主要包括：房產買賣合同公證、房產抵押合同公證、商品房預售合同公證、…[footnoteRef:33]，以及涉外及涉港澳台的房產事務公證等，如購屋者是港澳台人，或是外國人，在簽訂這些合同時，均須至各區公證處辦理公證，由具有執業資格之公證員證明所簽訂之合同屬實。有關中國大陸之參訪紀錄詳閱附錄一到附錄四。 [33:  房產繼承公證、房產贈與公證、房產轉讓協定公證、房產互換協定公證、房產侵害協定公證、房屋拆遷（補償、安置）協定公證、確認房屋產權公證、涉及房產委託書公證、涉及房產的遺囑和遺贈扶養協議公證、涉及房屋的保全證據。] 
上海市閘北公證處。



第4章 [bookmark: _Toc433284150]新加坡土地租賃權與組屋
新加坡受限於先天地理因素地小人稠，土地對新加坡而言奇貨可居，有鑑於此，新加坡政府將新加坡土地運用政策列為國家重要發展方針。在1965年獨立以前，新加坡國土面積為581.5平方公里，現在約為704平方公里，增加部分均由填海而成，至2030年以前，將會再增加100平方公里，總面積將達三個台北市大小！
新加坡現有國土逾80%歸國家所有，然而其獨立之初，政府並未從英國手中接收如此高比例的土地。從獲得自治地位起，新加坡就不師法多數發展中國家培植本土民間產業的老套，反而創造獨特的「兩腳走路」模式：一腳是外資，另一腳則是國家機關，各自擔負重要角色。人民行動黨政府在1966年通過「土地取得法」（Land Acquisition Act），規定凡為興建工商及公共設施或住宅，政府有權以低於市價的價格徵收私人土地。其後陸續實施配合興建組屋和都市計畫等政策之土地取得制度，政府擁有的土地遂逐年增加，1968 年時還只擁有全國26.1%的土地，到 1980 年上升到67%，2005年則高達87%！
稀有的土地資源大部分為政府直接掌控，土地取得制度併與政府興建公共住宅和擴展公積金制度兩項政策搭配，結合成舉世罕見的社會穩定機制。本章將從新加坡的政府組織、法令規章以及組屋政策與融資等方面，一窺其不動產市場與金融活動之全貌。
第1節 [bookmark: _Toc433284151]政府組織與土地相關法令
新加坡政府在長期的發展過程中，形成了一套完整的土地管理體系與程序，以此來保障國有土地合法合理地出讓予公民營單位，發展住宅、辦公、零售、工業及其他產業。新加坡土地管理局（SLA，Singapore Land Authority）為全國最大的公有土地管理者與持有者，其負責監督其他法定部門如市區重建局（URA，Urban Redevelopment Authority）、住房發展局（HDB，Housing & Development Board）、裕廊工業集團（JTC，Jurong Town Corporation），並保證土地出讓透過公開透明的招投標程序完成。
市區重建局（URA）
URA原為HDB所屬的都市更新處（Urban Renewal Unit），於1964年成立，從事中央區廣泛的更新與再發展，目標是為居民找到住所、為產業找到據點，以促使中央區成為現代商業中心。1966年，URU擴大改組為URD（Urban Renewal Department），並於1971年提出第一個「概念計畫」（Concept Plan），該計畫包含環繞中央集水區域的高密度衛星城鎮、區隔城鎮的綠化空間、公園以及開放空間、建造於城鎮旁的中或高密度私人住宅，工業、娛樂區及MRT也包括在計畫內。[image: ]URD還負責中央區硬體、社會與經濟等各方面的改造翻新，然而，對於單一部門而言，這些任務實在太過繁重，因此於1974年4月1日改隸屬於國家發展部（MND，Ministry of National Development），與HDB同等級，專責市區重建、土地使用規劃、都市設計、土地銷售與管理、古蹟保留與傑出建築獎勵等。新加坡中央區建築模型，世界最大的建築模型之一。

[image: ]筆者於參訪期間有幸參觀位於URA Centre的新加坡城市展覽館（Singapore City Gallery），該館佔據三層樓，展示面積約2400㎡，二、三樓規劃為常設展，展示新加坡過去50年來所經歷的巨大景觀變遷，也描述了新加坡在土地運用與策劃過程中所面對的種種挑戰，一樓則規劃為短期展覽區，不定期舉辦有關建築與都市設計展覽及相關活動。館內設有 10 個主題展示區，包含了新加坡城市規劃與發展的歷史 演變、歷史建物及街區保存、城市生活、建築、都市設計、河川及港灣、中長期都市計畫、土地使用、世界城市等，展館內利用各種兼具教育與娛樂功能的圖片、照片、立體模型、互動道具、輔助教具、聲光秀、角色扮演等50多個視覺與聽覺互動展品，企圖傳達這座城市是「一座適宜居住、工作與旅遊的偉大城市」，並展現未來40~50年的城市遠景；同時，為滿足現實的城市需求與未來的遠景發展，展館將「緊密都市」的規劃理念─例如高層建築、垂直空間規劃、混合使用、生態環境與節能政策…等，轉化為一般民眾容易理解的觀念與知識。Master Plan 2014, North-East Region。

URA在調控土地使用與都市整體發展執行策略上，透過「概念計畫」（Concept Plan） 與「主要計畫」（Master Plan）作為開發時的具體指南。其中「概念計畫」是全面性的計畫，考慮到所有主要土地的使用需求，且每10年定期檢討以確保規劃內容是否足具因應人口與經濟成長需求；而「主要計畫」是將概念計畫所擬定的廣泛策略，轉換為更詳細的執行計畫，每5年為開發控制提供一份清晰的指南，並確保發展是依照計畫進行。
住房發展局（HDB）
現與URA同隸屬於MND的HDB於 1960年2月1號成立，前身為新加坡改良信貸，負責新加坡居住新鎮的規劃、建設和管理。現在有超過80%的新加坡人居住在其承建的「組屋」（flat）裡。自1964年以來，HDB大力推行「居者有其屋」計畫（The Home Ownership for People Scheme），不断調整和完善相關措施，為全國84%的民眾解決了住房問題。
除了建造及銷售組屋外，HDB尚負責租賃用建築物之經營管理、土地維護與清理，同時提供國家發展部核定之貸款，以確保個人可獲得依法所規劃銷售之住宅。今天，HDB在全新加坡已經蓋了超過一百萬套組屋，未來將持續提供有品質且民眾負擔得起的公共住宅。關於組屋的詳細內容將於本章下一節完整描述。
新加坡土地管理局（SLA）
SLA設立於2001年6月1日，係由土地局（Land Office）、新加坡土地登記處（Singapore Land Registry）、測量部門（Survey Department）以及土地系統支援單位（Land System Support Unit）合併成立。SLA核心功能可以由其四個前身窺知一二，包含銷售與出租土地予公部門或私人發展商、配合國家發展徵收與分配土地、土地及房地產交易登記以及維護新加坡全國土地調查系統等。
作為政府土地的管理人，SLA除了幫助政府從土地出售中獲取最佳報酬外，在其願景「有限的土地，無限的空間（Limited Land, Unlimited Space）」之口號下，目標就是為新加坡經濟和社會發展提供最優化的土地資源，確保國土及建築物的最佳使用，運用其所致力維護的土地資料庫加強土地管理，並從中挖掘新的商機。
土地相關法令
新加坡關於土地及不動產的相關立法可謂鉅細靡遺，除賦予各政府機關法定權力以外，亦使得一般民眾及私人發展商在購屋置產、投資開發及產業發展等各方面有客觀公平之法律依據。新加坡法務部最早在1940年制定條例（Ordinance）、隨即於1941年正式頒布土地收益稽徵法（新加坡土地法令詳見下表4-1），來管理新加坡土地收益分配。為因應地少人稠所造成國民居住的需求，自1960年起先後制定住房發展法（1960）、住宅財產法（1973）及行政公寓住房計劃法（1996），以維持住房發展之持續穩定。1966年頒行土地取得法，為公共用途用地以及其他特殊使用目的土地之取得，提供法源依據，同時作為被徵用土地補償衡量之依據。之後，於1968年公布分區土地權法，進一步區分土地使用範圍、集合住宅，並提供其轉讓的法源。
為妥適轉讓與運用新加坡有限的土地及其所蘊藏之天然資源，新加坡政府於1996年頒布國家土地法，法案中規定新加坡總統可任命新加坡首席評價師，來評估新加坡國有土地價值，並使土地運用能有基本法源，避免國有土地被不當占用。另外，為保持土地或建築物使用資訊得持續更新，新加坡政府也透過土地權利法（1994）及契約登記法（1998）來規範土地或建築物使用人應於SLA登記抵押、移轉等相關資料及使用狀況[footnoteRef:34]。 [34:  參閱董瑞斌（2015）「地上權住宅貸款之法令與實務」，中華民國銀行公會委託研究計劃結案報告，第39-41頁。] 

【表4-1】新加坡國有土地重要法令列表
	[bookmark: RANGE!A1:C15]英文
	中文
	制定年份

	Land Revenue Collection Act
	土地收益稽徵法
	1941

	Housing and Development Act
	住房發展法
	1960

	Land Acquisition Act
	土地取得法
	1966

	Land Titles (Strata) Act
	分區土地權法
	1968

	Residential Property Act
	住宅財產法
	1973

	Land Surveyors Act
	土地測量員法
	1991

	Land Titles Act
	土地權利法
	1994

	State Lands Act
	國家土地法
	1996

	Executive Condominium Housing Scheme Act
	行政公寓住房計劃法
	1996

	Planning Act
	土地規劃法
	1998

	Boundaries and Survey Maps Act
	界線與測繪地圖法
	1998

	Registration of Deeds Act
	契約登記法
	1998

	Singapore Land Authority Act
	新加坡土地管理局法
	2001

	資料來源：董瑞斌（2015）、政大國土政策研究中心（2006）、Singapore Statutes Online；
本研究整理。



土地租賃權
新加坡國有土地的開發，基本上可分為三個部分：有關都市之開發、重建、整建等係由URA執行；國民住宅用地之興建、銷售、維護等係由HDB負責；至於工業園區之發展，則係交給JTC。由於URA、HDB及JTC均為法定機構，因此其開發利用所需土地，可由SLA以直接出售（direct sale）方式移轉，其售價則以首席估價師所定價格為主。
除了直接出售給政府部門外，地塊出讓（sale of site）給私人企業多採公開招標或拍賣（public tender/auction）方式，標價必須在首席估價師所定的保留價格之上。少數如無法單獨開發之畸零地或狹小土地，在促進土地利用的原則下，可採取閉門投標（closed tender），土地將被售予有意投標且出價最高之毗鄰地主。
自1967年起，新加坡政府即不再出售永久持有（freehold）的地契，而改以出售土地定期租賃權（leasehold），即有期限持有之地契。土地租賃權的使用期限，依各類用途分別訂定：住宅、商業及飯店使用為99年、工業使用為60年（或30+30）、休閒、娛樂、遊憩、教育及社會福利使用之土地為30年、農業及停車場等短期使用則為10~20年。由於新加坡的前身為英國殖民地，19世紀時土地以口頭協議讓予殖民者，曾出現999年的租賃期。
國有土地所有權、定期租賃權與拍賣制度對於新加坡經濟社會發展之穩定具有重大成效。第一，土地國有可以避免大型財團囤地與壟斷；第二，透過租賃契約之約束，土地必須依照約定用途開發使用，減少投機買賣之可能；第三、土地拍賣制度使私人發展商互相競標，國家可獲取最大利潤，長期可收回土地再出讓，為政府穩定之財源。
第2節 [bookmark: _Toc433284152]組屋與融資
新加坡1965年正式建國，當時全國200萬人口中有40%住在貧民窟和窩棚裡。為了解決居住問題，政府於MND下設HDB全權處理。HDB從政府拿地，統籌提供大量平價組屋，藉此讓新加坡國民能夠實現居者有其屋的理想。
組屋是新加坡最常見的公共住房形式，性質類似中國大陸的經濟適用房與我國的合宜住宅。新組屋定價由專業估價師根據二手組屋市場成交價進行評估，與二手組屋價格掛勾，近年來持續攀高，引發不少民怨，2011年大選結果人民行動黨支持度下滑後（惟仍超過60%），允諾將擴大興建組屋並降低售價。
此次參訪筆者前往HDB總部參觀，發覺HDB組屋價格雖然平實，但品質極佳，宛如高級住宅。HDB自己規劃，招標建造的組屋，均採社區整體設計，其不僅僅是興建一棟房子，而是創造一個社區，不只建材品質佳，裝潢及家具一應具全，公共設施如綠化、學校、圖書館、賣場、停車場、銀行、醫院診所、小販中心、運動場等等亦包含在規劃範圍內，周邊並設有地鐵站、公車站，讓居民在自己的生活區域裡即可滿足所有的生活需求。HDB組屋採社區整體規劃，生活機能俱全。

不過，HDB幾乎年年虧損，赤字必須由政府支持，因此新加坡政府對組屋的申購、使用和轉售設有嚴格規定，例如新建組屋僅准許新加坡公民申購，每對夫妻有兩次購買機會，惟每戶核心家庭最多只能擁有一套組屋[footnoteRef:35]；新組屋在購買5年內不得轉售，也不能用於商業性經營，未滿5年出售只能賣回給HDB；二手組屋則允許新加坡永久居民（PR）購買，購買次數不限。另外，為鼓勵結婚與生育，培養家庭倫理和諧，單身者須滿35歲以上才能購買新組屋，而以成家申請組屋者[footnoteRef:36]，離婚必須6個月內將已申購的組屋出售並搬出；如購屋者選擇在靠近父母居住的地點購買組屋，能額外獲得1萬新元的津貼。 [35:  如要購買第二套，原先那套必須出售；如因繼承而擁有二套組屋，其中一套必須出售。]  [36:  新加坡求婚時通常都說：「Let’s get an HDB！」，相當有趣！] 

為了落實有效的小區發展，HDB只有在認購率達70%時，才會開始興建組屋。在組屋的建設過程中，政府始終堅持小戶型、低房價原則，同時為合理配售組屋，新加坡政府制定了不同收入水平居民的購屋准入政策，規定家庭平均月收入在1萬新元以下才可申購，並視家庭收入狀況提供1~7萬新元津貼，存入購屋者的公積金戶頭。另外，HDB每年尚會拿出一定的資金來翻修、改造和重建一部份公共組屋。
談到新加坡組屋政策，就不得不提到其中央公積金局（CPFB，Central Provident Fund Board）。CPFB成立於1955年7月1日，原是為雇員提供退休後或在無法繼續工作時的經濟保障，後來逐漸發展成為一個全面的社會保障儲蓄計畫，不僅照顧會員的退休需要，而且也照顧到會員的醫療保健、住屋和家庭保障需要。新加坡法律強制所有受雇的新加坡公民和永久居民（包括所有兼職、臨時和全職工作者），以及他們的雇主，都必須參與公積金計畫。至於自雇人士則必須按法律規定，繳交部分公積金到他們的保健儲蓄帳戶。公積金繳費率與會員年齡有關，目前50歲及以下的會員每月繳交薪金的20%，加上雇主所繳交的16%，總繳交率為36%；年齡超過50歲和每月薪金少於1,500薪元人士，其公積金繳交率相對較低。目前繳交公積金的每月薪金上限為5,000新元。HDB組屋城鎮模型。

會員的公積金繳交額會按照相關年齡的分配比率，分別存入普通帳戶（OA）、特別帳戶（SA）以及保健儲蓄帳戶（MA）[footnoteRef:37]。OA可作為住屋、投資和其他經批准的用途，會員在開始工作的階段需要繳交較高的OA公積金繳交額，這有利於他們盡早購買第一個房產；SA是作為退休用途的，可投資於退休相關的金融產品；MA則幫助會員支付自己或直系親屬的住院費用。公積金儲蓄所賺取的最低保證年利率為2.5%，OA所賺取的利息與市場連動，年利率取決於新加坡當地主要銀行12個月定期存款和月末儲蓄利率；至於SA及MA則享有長期債券利率（目前約4%）。另外風險承受能力較高的會員可選擇把超出指定限額的OA、SA儲蓄，投資於公積金投資計畫（CPFIS）批准的產品上，以獲取更高的報酬。 [37:  當會員年滿55歲時，CPFB將自動為他們開設第4個帳戶：退休帳戶（RA）。] 

在公共住屋計畫（PHS）和私人產業計畫（PPS）下，公積金會員可動用OA儲蓄，去購買組屋或私人公寓，但是會員必須遵守提款限額，以確保他們的退休儲蓄能力不受影響。一旦出售房屋，會員必須退還從公積金中提取的本金和提取期間所應賺取的利息。為了幫助低收入年長會員通過房屋套現來提高他們的退休收入，CPFB推出樂齡安居分紅計畫（SHB）與屋契回購計畫（ELBS），符合資格的年長者均可獲得高達2萬新元的分紅。在SHB下，會員只需把現有的組屋更換為更小的組屋單位即可；而在ELBS下，住在三房式或更小組屋單位的低收入年長會員，只需把剩餘屋契賣掉後，利用淨收益來參與終身入息計畫，作為終身退休收入的保障即可。
扣除公積金後，剩下的房款可由HDB提供遠低於商業銀行的低利率貸款（本次參訪詢問DTZ房產行銷部副總裁Ken，為公積金利率2.5%-0.1%，固定利率），使得居民的購房能力大幅提高。此外，針對無力買房的低收入家庭，HDB則提供租賃組屋，分為兩個檔次：家庭月收入在800新元以下者，只需繳總收入10%的錢作為房租，而收入介於800~1,500新元者，用於房租的錢為收入的30%，且這些房子和一般組屋混建，以平衡社區之人文居住情況[footnoteRef:38]。 [38:  參閱國民住宅組（2013）「新加坡「住者有其屋」計畫與我國住宅政策之比較」，內政部營建署2013/11/29專題報導。] 

第3節 [bookmark: _Toc433284153]小結
新加坡是世界上公認住房問題解決得比較好的國家之一，500多萬人口中，約有80%擁有自己購買的住房，2%則是租賃住房，真正達成其居者有其屋之目標。由前面兩節之內容，我們可以大致歸納新加坡不動產相關政策之主要特點如下：
（1） 政府強勢主導，設立專責機構，嚴格控制土地資源，為組屋建設提供強而有力的土地及資金保障，並有效全盤規劃、設計、興建、分配與管理。
（2） 制定綿密而嚴謹之法律法規，並嚴格執行，使得房地產資源得以按照公平原則進行合理分配，避免投機炒作，由全體國民共享經濟成長的果實。
（3） 建立公積金制度，強制國民儲蓄，用於退休、住房、醫療、教育等諸多方面，除減輕政府社會福利支出的負擔外，CPFB所歸集之資金得用於購買政府公債，為政府建立起強大的資金儲備[footnoteRef:39]。 [39:  截至2012年底，公積金會員帳戶淨餘額為2,302億新元，約5.29兆新台幣。如納入會員已提取作為其他用途之存款，總餘額為4,162億新元，約9.57兆新台幣。] 

新加坡是市場經濟國家，但在土地資源的利用與開發並不完全透過市場機制實現，而是由政府主導。在各政府組織的官方網站瀏覽一番後會發現，無論其負責業務或願景為何，必有一個核心信念，那就是integrity（廉潔正直）。儘管新加坡在民主自由度上遠不及歐美甚至台灣，但其深受人民信賴、負責且競競業業的政府，卻是值得我們學習借鏡。有關新加坡之參訪紀錄詳閱附錄五及附錄六。


第5章 [bookmark: _Toc433284154]結論與建議
第1節 [bookmark: _Toc433284155]結論
地上權住宅與一般住宅最大差異在於地上權有期限，以及購屋者未擁有土地所有權，以直覺觀之，房地產價值將隨時間經過而下滑，除因房齡逐漸老舊以外，類似選擇權的時間價值，地上權價值亦隨時間經過而遞減，土地隨社會經濟發展之增值部分，在最初取得地上權的幾年，也許因為期限尚久，轉手時原地上權人尚能賺取部分地價上漲之好處，但如已經接近到期，則增值利益應盡歸土地所有人，此時地上權住宅在次級市場之流動性將極低。
此次參訪在與受訪者交談過程中發現，無論中國大陸或新加坡，前者開放房地產市場化時間僅約20餘年，後者則係今年適逢建國50周年，距離住宅之地上權（土地使用權、土地定期租賃權）到期均尚有將近50年，在房地產交易與融資的過程中，其實均未太過於考慮期限之問題，房屋次級市場流動性無虞，貸款流程也與國內類似，只是借款期限注意避免超過地上權期限即可（其實也不太注意）。在中國大陸，除法律明文規定住宅用地使用權到期自動續期外，對於續期出讓金的規定或是提前收回土地使用權之補償，似乎付之闕如，但因為自動續期之特性，使得住宅市場流通並無太大問題，反而是其抵押權預告登記制度，對銀行造成一定之困擾（詳見附錄三）。而在新加坡，雖然土地定期租賃權（leasehold）到期時係由政府無償收回，但由於政府強勢領導，推行舉世聞名的公共組屋政策，以及人民基於過去成功經驗信賴政府，因此住宅市場亦堪稱健全，二手組屋之交易與永久地契（freehold）住宅差異不大，人民均可以動用公積金存款購屋，而與組屋相關之補貼政策，對於家庭的建立與人口的穩定，起了一定的作用。HDB SERS Acquisition section。

在本次訪談中，發現新加坡組屋政策中尚有一些特別規定，值得國內參考借鏡（詳見附錄五）。如前所述，新加坡住宅用地之定期租賃權期限至少99年，而房屋折舊年限一般為50年，在租賃權有效期間，為確保居住安全，正常來說應該至少要經歷兩次房屋翻修或重建，因此自1995年開始，新加坡政府實施選擇性整體重建計畫（Selective En bloc Redevelopment Scheme, SERS），不定期拆除一些屋齡很高、土地未獲充分利用的組屋，以便進行重新發展；受影響的組屋屋主、小販中心攤販和商鋪租戶，將被安排搬遷或獲得賠償。除了可以將舊組屋（強制被）賣回給HDB，然後選擇相對應的新組屋或直接領取補償金以外，當政府組屋或私人組屋達一定屋齡，且經過同一棟或同一社區一定比例居民同意（屋齡越大，須獲得同意之比例越低），得將舊組屋全部賣給私人發展商重建，並向政府申請租賃權延長為99年（當然要再付一筆錢給政府），如此可以維持組屋市場上的高流動性，而且幾乎不需面對租賃權到期的問題，唯一可能需要討論的，就是組屋的定價或是補償金額是否公平精確。
提到房地產鑑價部分，在中國大陸或是新加坡，銀行不設立估價部門，均委託外部專業鑑價公司進行不動產之估價。中國大陸採取之估價方式可能是將房地綁在一起估，亦可能房屋土地分開估價，銀行自有一套制度使之估價誤差不至於太高（詳見附錄二）；而新加坡則在法律上訂有詳盡的估價方程式（formula，詳見附錄六），無論是政府指定的首席估價師或是民間鑑價公司，均應遵循這些客觀之formula，方能使人民信服。
第2節 [bookmark: _Toc433284156]建議
財政部開辦地上權業務已近20年，惟土地多作商辦或旅館用途，住宅用途甚少。自開放地上權及建物得一部讓與之後，政府為盡可能避免分割移轉及地上權屆期處理之困擾，並保障地租收益，於「國有非公用土地設定地上權作業要點」（以下稱作業要點）制定了不少相當嚴格之規定，例如地上權消滅後，地上物所有權無償移轉為國有，並無條件遷離；如房地要分割移轉，建商（即地上權得標人）須簽訂無償委託管理契約，負責收齊地租並繳交履約保證金；抵押權人應承諾，於地上權屆期消滅後，不論債權是否已獲清償均拋棄其於建物之抵押權等等，均使得地上權住宅其初級市場，抑或是再轉手之次級市場難以活絡，地上權住宅之融資市場亦難以同一般住宅貸款市場，達到經濟規模。本節將參考中國大陸及新加坡之經驗，在制度面及融資面提出建議供參。
制度面
（1） 設置到期續約或收回重建機制
目前作業要點並未開放讓地上權住宅住戶申請續約，可參考中國大陸住宅用地使用權到期自動續約機制，惟可僅限住宅用地，且需要制定續約權利金之詳細規範，以及當分割住戶不願意或無力繳納續約權利金時之處理方式。另外新加坡雖然與我國相同，使用期滿後土地租賃權連同地上物無償收歸國有，然而其亦開放付費申請續約，或是如上節所述賣回給HDB或私人發展商並延長期限至99年。
（2） 重新檢討地租金額及收取方式
現行作業要點規定地租以土地申報地價1%~5%，且地上權存續期間，按契約約定收取。近年來房價高漲，各地方政府為有效降低投機誘因，紛紛調高公告地價，增加投資客持有成本，卻也同時增加地上權住戶每年之地租負擔，據報載，部分地上權住宅建案購屋款加計存續期間繳納之地租總額，有可能超過鄰近建案一般住宅總價加計房貸利息，相對一般住宅可取得土地所有權，地上權住宅之高地租成本將降低市場吸引力。
再者，地租收取方式基本上是每年收取，在地上權住宅開放分割移轉後，現行規定係由建商擔任管理者，負責收齊地租並繳交履約保證金，加重建商負擔，將使得地上權脫標率或溢價率降低。
在新加坡參訪期間沒聽說有類似地租概念的費用，而中國大陸上海則每年要繳土地使用金，目前規定是每平方米繳人民幣1元，換算成新台幣、30坪每年約500元，不算太高的費用，因為上海物價其實已經相當接近台北，其所得水準在中國大陸數一數二。以上頗值得參考，可重新討論住宅用地地上權之地租金額與收取方式，也許可以取消併入權利金，抑或是建商出售以後直接比照一般住宅地價稅，由買方直接繳納。
（3） 成立專責機構或委外履約管理
如同前述，現行規定係由建商擔任管理者，負責收齊地租並繳交履約保證金，將降低建商投標意願。此外，住宅用地地上權期限最長70年，難保一家建商可持續經營70年不倒閉；再者如第一手承購戶再轉手，建商除經由執行機關通知以外，應別無他法知悉。假使政府成立類似新加坡HDB、URA或是SLA之專責機構，一來減輕建商負擔，理論上可提高權利金及脫標率，二來得永續經營管理地上權住宅，第三可以統合所有國有非公用土地之地上權住宅，提高土地資源利用效率，而非一個建案由一個建商擔任管理者，面臨建商（惡性）倒閉、無人管理之風險。
另外值得一提的是，新加坡組屋公共空間的管理及定期維護，係由市鎮理事會（Town Councils）負責，其為一政府民選組織；居民委員會（Residents’Committee）則推動組屋社區的各種活動，並擔任政府溝通的橋樑；組屋之內部，若為出租，由HDB直接管理；如要聘請承包商整修，必須受HDB所訂的整修原則約束[footnoteRef:40]。此外新加坡URA下建置有分層管理局（Strata Titles Board），它們專門處理重劃搬遷、出售問題、住宅糾紛、管理不當…等等住宅申訴問題。 [40:  參閱國民住宅組（2013）「地上權住宅作為公共住宅之可行性研析」，內政部營建署2013/11/29專題報導。] 

（4） 地上權轉讓取消核准制，一般登記即可
從作業要點第19點有關分割移轉之前提要件可以看出，政府核准制的目的主要有三：一為收取地租，二是確保地上權契約權利義務之持續履行，三則係重申地上權消滅時，地上物應無償移轉登記為國有。第一項可參考前述建議獲得解決，第二項可以請承購戶簽訂類似切結書之書面證明後，地政事務所始同意地上權移轉登記，最後一項其實已經明訂在作業要點第23點。綜上，假如地上權住宅每次轉手都要執行機關同意，可想而知將大大降低市場流動性，如能滿足核准制之三項目的，建議可取消核准制，簡化移轉手續，比照一般住宅買賣，改由地政事務所辦理移轉登記即可。
中國大陸有房地產交易中心，新加坡則有SLA，部分職能類似國內地政事務所，使用權或是所有權都是採登記生效制。
（5） 終止地上權契約前應通知抵押權人並給予協商機會
銀行對於地上權住宅融資提心吊膽的原因之一，即在於作業要點第22點、有關地上權存續期間被執行機關終止之情形發生，因為當地上權消滅時，抵押權將隨之消滅（詳本研究第貳章第一節），儘管債權依然存在，但可能變成無擔保債權。根據民法第838條：「地上權人積欠地租達二年之總額，除另有習慣外，土地所有人得定相當期限催告地上權人支付地租，如地上權人於期限內不為支付，土地所有人得終止地上權。『地上權經設定抵押權者，並應同時將該催告之事實通知抵押權人。』」，爰此，除發生催告地上權人支付地租時應通知抵押權人（銀行）以外，建議執行機關在依據作業要點第22點之八大情形，行使其地上權終止的權利前，均應通知抵押權人，並給予地上權人改過自新的機會，如此將可以提高銀行融資意願。
在上海及新加坡參訪時，筆者均有提出關於土地使用權突然被政府收回、抵押權消滅時，銀行貸款該如何處理之問題。中國大陸金融同業的第一反應是這不太可能發生，尤其是住宅用地，假使發生了，債權依然存在，最終就是上法院訴追；而新加坡則回應可以用補償金優先還款、改以新獲配之組屋抵押貸款等，而如果是跟HDB貸款，那就更容易解決了。
（6） 嚴格執行法令規定
台北市政府於1997年至1998年間曾試辦內湖區影劇五村、文山區萬寧及萬安國宅等3處地上權國宅，惟自1998年開始，承購戶便透過民意代表等，不斷地陳情購買土地產權，雖然最終該案呈請中央釐清適法性後，台北市政府決定不賣地，惟此案已使之望之卻步，無意願再進行地上權國宅的規劃或興建。
現行政策500坪以上國有土地不出售，改以地上權住宅模式使用土地，並允許分割移轉，以國內有土斯有財之民風，難保不會發生類似情形。唯有將相關配套措施法制化，政府嚴格依法行政，方能杜絕潛在投機心理。
（7） 考慮參考新加坡中央公積金制度，擴大軍勞公保用途
關於CPFB，業於第肆章第二節詳細說明，在此茲不贅述。而中國大陸於1991年，受新加坡中央公積金制度啟發，上海首先建立住房公積金制度，1994年推廣到大陸所有縣級以上的城鎮。這一制度在建立的起初十年裡，對彌補政府財政對住房投資不足、擴大住房投資建造規模和緩解計劃體制下的住房供應嚴重短缺，具有一定作用。
然而在房價高漲、房價所得比可能是世界第一的台灣，卻沒有類似機制，只有一些政策性房貸及少數補貼息；軍勞公保之用途通常限於退休養老、殘障死亡、或是喪葬生育給付等，不能用來貸款（勞工紓困貸款例外），卻面臨破產的風險，思考擴大軍勞工保之用途，儘管從年金改革爭議可知短期很困難，但長期或許是一個方向。
融資面
（1） 地上權住宅或可考慮委外估價
本行目前仍維持傳統，即各分行自行對擔保品鑑價，而部分同業則採區域集中制，分行僅負責收件後送各區域中心鑑價。以一般房貸而言，茲因本行市占率第一，每月新放金額約百億元，已達經濟規模，估價尚無問題，可參考行內類似案件、實價登錄或各大房仲網站成交價格鑑價。然而，地上權住宅相對於一般住宅，數量尚稱稀少，可參考之案件不多，且承購者不具有土地所有權，僅有地上權，對於如何評價一個有期限之權利（可能類似選擇權，成本是權利金及地租，標的是土地價格），即使民營銀行，也未必具備適用之評價模型，直觀上只能參考當初招標時的權利金及預估未來地租折現，依據某種比例分配至各住戶，或假設地上權住宅成交金額為真，扣除房屋價值即得出地上權之價值，可以推論估價過程容易產生誤差。
中國大陸及新加坡銀行均委託外部專業鑑價公司進行不動產之估價。據參訪瞭解，中國大陸銀行至少委託兩家鑑價公司估價，取其中估價結果較低者為準，如估價相同，再請第三家公司鑑價，未獲選者不支付任何費用。由於銀行取孰低者得標，而申貸客戶卻有一定之額度需求，因此鑑價公司無法高估或低估擔保品價格，僅能盡力朝公平市價估價。此一套做法頗值得參考。
2000年國內正式公布實施不動產估價師法，並設立高等專技考試。本行為國內不動產專業銀行，理應積極培養不動產估價人才，除一般房屋抵押貸款之擔保品估價外，舉凡上市上櫃公司的資產重估、都市更新、或政府土地徵收、法拍銀拍、等，均需要不動產估價師之專業能力。積極安排同仁參加金融相關課程，鼓勵考取金融專業證照，一直是本行教育訓練重要一環，將不動產估價師納入，相信有助個企金業務推展。
（2） 契約簽訂加速條款
誠如前述，銀行面臨地上權可能隨時消滅、抵押權隨之消滅之風險。為降低地上權人觸發作業要點第22點各款情形發生之機率，減少地上權契約遭執行機關終止之風險，應修訂地上權住宅放款契約，與客戶約定當發生第22點各款可能導致地上權契約終止之情形時，全部債務視為到期。
（3） 請開發商承諾於特定條件下代為清償
中國大陸有關貸款管理辦法規定，開發商在完成項目交付使用後，需督促辦理按揭貸款的購房客戶配合銀行辦理房屋他項權證等文件，在相關文件辦妥交銀行收執前，開發商必須為該等客戶提供階段性擔保。擔保範圍包含按揭貸款本金、利息（包含罰息）及銀行為實現債權而發生的所有有關費用，另外通常銀行會與開發商協定一個擔保總額上限。
現行作業要點規定係由地上權原得標人無償擔任委託管理人，爰此，建議可參考上述中國大陸銀行作業，於特定條件下，例如住戶未經執行機關同意擅將地上權或地上物之一部或全部讓與第三人、辦理信託或設定抵押權、積欠地租金額達二年以上之總額，導致執行機關有可能終止地上權契約時，代為清償住戶剩餘債務。
（4） 現階段仍須審慎評估，除期限外，成數應降低，利率應提高
如從中國大陸或新加坡經驗來看，期限最長多為30年，並考慮房齡及借款人的年齡，成數則一般不超過7成，並搭配公積金貸款。如以前述國內「嘉新金華薈」或「將捷SOLO」建案為例，上海商銀及兆豐銀行提供之貸款成數多在6成左右，最高可達7成，貸款利率則多介於2.5%~3%間，略高於一般房貸利率。綜上，由於地上權住宅一手房距離地上權屆期尚遠，應可提供最長30年之貸款，如係已轉手之二手房，則應考慮類似「房齡+貸款期限≦30年」之上限（更多公式詳附錄一）；成數則係可授權分行6成，特殊情況可報核總行申請至7成；利率應參考一般房貸利率酌作加碼，除因風險較高，轉手不易外，亦可分擔較高之鑑價成本。
（5） 採其他方式參與地上權住宅貸款
目前市場尚存未允許分割移轉之地上權住宅建案，對於是類建案，可參考前述「京站」案京城銀行或「華固新天地」案兆豐商銀作法，將地上權與建物所有權信託移轉後進行權利分割，承購戶以取得之受益憑證向銀行辦理擔保貸款；或建商以地上權及地上物向銀行融資後，再提供承購戶分期付款。後者之模式即使在可分割移轉之地上權住宅貸款，仍具參考價值。
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1、 背景簡介：君倫律師事務所是中國大陸一家以「1+5+1」為核心業務發展模式的領先律師事務所，其中1是指核心客戶為外商投資企業，5是指專業特色為外商投資、金融證券、知識產權、政府和行政法及爭議解決，最後一個1則是指以財稅會計專業服務於上述五大專業領域。 
金融證券是該事務所擅長的領域之一，其深諳中國法律並與金融監管機構等政府機關保持良好關係，可以對銀行和非銀行金融機構各方面業務進行審查，並提出具有建設性的解決方案。君倫律師事務所為多個大型融資項目提供全過程的法律服務，包括盡職調查、擔保品結構設計及論證、交易文件起草獲審核、出具法律意見及辦理相關抵押手續等服務。
君倫辦公室位於上海市中心城區（蘇河灣地區），23樓整層面積近1,000平方公尺，辦公條件優越。
2、 拜訪對象：執行合夥人暨銀行金融部長 陳芳律師、張盈嬌律師
3、 拜訪期間：104年9月1日上午10：30至12：00
4、 會議記錄：
關於土地使用權相關規定
1. 土地使用權出讓與劃撥之差異？以及在何種情況下可以劃撥方式無償使用取得土地？（例如，出讓須繳交出讓金，且須依照出讓合同使用土地，使用期限最長為70年（居住用地）等等，而劃撥有時係無償的，且沒有使用期限的限制？）
答：
(1) 劃撥土地與出讓土地的區別
劃撥土地與出讓土地是取得國有土地使用權的兩種不同法定方式，在適用範圍、土地地價、管理方式、權益內容等方面存在諸多不同。
劃撥用地主要是國家機關、軍事、城市基礎設施和公益事業、國家重點扶持的能源、交通、水利等基礎設施用地，屬於行政行為。在劃撥時，會設定一定的限定條件，未經許可不得進行轉讓、出租、抵押等經營活動。出讓用地是當前最普遍的取得土地使用權之方式，其主要特徵是土地消費者應向國家支付土地使用權出讓金，是一種民事行為，通過合同方式進行管理。
附：立法中關於劃撥土地的定義為：《中華人民共和國城市房地產管理法》第二十三條：＂土地使用權劃撥，是指縣級以上人民政府依法批准，在土地消費者繳納補償、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消費者使用的行為。＂
(2) 在何種情況下可以劃撥方式無償取得使用土地
國土資源部於2001年10月18日實施《劃撥用地目錄》，符合本目錄的建設用地項目，由建設單位提出申請，經有批准權的人民政府批准，方可以劃撥方式提供土地使用權。
2. 除出讓金外，土地使用權持有期間是否尚需繳交其他費用（例如地租等）？
答：
除土地出讓金外，土地使用權持有期間的費用視出讓合同的約定而定。在約定之外，伴隨土地使用權獲得、持有及交易的各環節都涉及稅收問題：
· 取得時：除了出讓金，還須繳納契稅、印花稅；
· 持有時：需要按年繳納城鎮土地使用稅；
· 轉讓時：需要繳納營業稅、企業所得稅、土地增值稅、印花稅。
3. 土地使用權出讓方式計有招標、拍賣、掛牌與協議等，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。那麼，何種情況可以使用協議方式出讓？
答：
依據《協議出讓國有土地使用權規定》第三條：＂出讓國有土地使用權，除依照法律、法規和規章的規定應當採用招標、拍賣或者掛牌方式外，方可採取協議方式。＂；同規定第九條：＂在公布的地段上，同一地塊只有一個意向用地者的，市、縣人民政府國土資源行政主管部門方可按照本規定採取協議方式出讓；但商業、旅遊、娛樂和商品住宅等經營性用地除外。同一地塊有兩個或者兩個以上意向用地者的，市、縣人民政府國土資源行政主管部門應當按照《招標拍賣掛牌出讓國有土地使用權規定》，採取招標、拍賣或者掛牌方式出讓。＂
即協議取得必須首先排除法律針對出讓土地使用權出讓方式的強制性規定，此外，同一塊地只有唯一的意向用地人。
4. 依規定，房地產轉讓、抵押時，房屋所有權和該房屋佔用範圍內的土地使用權同時轉讓、抵押，惟如何界定房屋佔用範圍以及評估該範圍土地使用權的價值？例如，一塊土地上有三棟房屋，其中一棟轉售，如何切割及評價該棟房屋佔用範圍內的土地使用權？（國土證中是否有記載相關權利？）
答：
所謂的「房地一體主義」，根據《物權法》第146條、第147條和第182條的規定，包含兩項內容：
· 建設用地使用權轉讓、互換、出資或者贈與的，附著於該土地上的建築物、構築物及其附屬設施一併處分，即房隨地走；
· 建築物、構築物及其附屬設施轉讓、互換、出資或者贈與的，該建築物、構築物及其附屬設施占用範圍內的建設用地使用權一併處份，即地隨房走。
(1) 如何認定「占用範圍」？
如果「占用範圍」僅指建築物坐落範圍，在現實中難以實現。在實際操作中，土地以宗地為單位進行登記，建設用地使用權人所持有的「房地產權證」或者「國有土地使用證」上均以宗地為單位而核發。所以，「占用範圍」一說主要是用來界定建築物與建設用地使用權之間的所屬關係。分三種情況，以抵押為例說明：
· 第一，該宗地上只有一棟建築物，且該建築物不屬於區分所有，以該建築物設定抵押的，該宗地的建設用地使用權一併抵押，而不管空地占多大比例或多大面積。
· 第二，該宗地上有數棟建築物，且該建築物不屬於區分所有，權利人以其中部分建築物設定抵押的，該設押建築物所占該宗地的應有份額一併抵押。在解釋上，數棟建築物對該宗地的建設用地使用權構成按份共有關係，這裡對建設用地使用權的分割只是觀念上的，並非物理上的。
· 第三，該宗地上有一棟或數棟建築物，但存在區分所有的情形，某權利人以其建築物設定抵押的，該設押建築物所占該宗地的應有份額一併抵押。在法理上，該宗地的建設用地使用權當屬業主準共有的部分，業主並不對該宗地範圍的某個具體地塊享有建設用地使用權。在實際操作中，在房屋登記部門進行抵押權登記時需要提供房地產權證明，即使一塊宗地上有多棟建築物，如果每個建築物都有房地產權證明，自可以分別設定抵押權。
(2) 如何評估土地使用權價值？
雖然，建築物與其所占用的建設用地使用權被視為兩個物體客權，但在評估時，既可以就建築物獨立估價加上土地部分估價，或者可以就房地產整體評估，依評估機構、評估方式不同，評估結果亦有不同。
5. 在台灣，土地為私有，允許按照市場價格自由買賣，政府另訂有「公告地價」及「公告土地現值」作為課稅及徵收補償時之依據，且近年來「實價登錄」實施，房地交易時均須登錄於政府網站公告，以供市場參考。
然而在中國大陸，土地既然為國有，為何亦有「基準地價」、「標定地價」？是否作為評價土地使用權之參考？另外請教有關房地產成交價格申報制度，如何確保人民如實申報？
答：
(1) 基準地價確為評價土地使用權之參考。
雖然土地為國有，但土地使用權的流轉已經是市場化行為，科學合理地評估與確定國有土地使用權價格尤為重要。
基準地價即土地初始價，是指在城鎮規劃區範圍內，對現狀利用條件下不同級別或不同均質地域的土地，按照商業、居住、工業等用途分別評估法定最高年期的土地使用權價格，並由市、縣及以上人民政府公布的國有土地使用權的平均價格。
基準地價不是具體的收費標準，但為各級政府在土地使用權有償出讓時提供依據，同時也可為土地使用權在土地使用者之間轉讓時提供參考依據。土地使用權出讓、轉讓、出租、抵押等宗地價格，是以基準地價為基礎，根據土地使用年限、地塊大小、形狀、容積率、微觀區位等因子，通過系統修正進行綜合評估而確定。
(2) 房地產成交價格申報制度
房地產成交價格的申報，是指房地產權人轉讓房地產時，必須將買賣價格向國家指定機構申報，以利於掌握作為政府徵稅和交納各項手續費用主要依據的房地產價格，保障國家稅收，同時以利於國家了解房地產市場的行情，實施必要的宏觀調控。
一方面，房地產權利人在轉讓房地產後，必須按照有關規定及時申報成交價格，而不能隱瞞不報。如果房地產權利人轉讓房地產後不及時申報或者隱瞞不報，將由有關部門依據有關規定進行處罰；另一方面，如果房地產權利人轉讓房產後作不實的申報，也構成違法。
一般而言，只有在協議價格的情形下，才可能存在隱瞞或不實申報問題，在價格評估的情形下，當事人只能按照評估的價格進行申報，不易實現隱瞞或不實報價行為。
6. 土地如有設定抵押，或者已轉讓或出租，當政府認定為閒置土地或因為實施城市規劃進行舊城區改建等理由，須依法收回時，該如何補償抵押權人、承租人或土地使用者？
答：
當前，政府提前收回國有土地使用權的補償並沒有明顯、統一的標準，而且補償對象是土地使用權人。相關法律法規並沒有規定對抵押權人的補償，但基於抵押權的物上追及性，可以就補償款優先受償；承租人可以在土地使用權租賃合同中與土地使用權人約定政府補償的分配，一般可以就因徵收土地造成的地上部分損失，比如搬遷、臨時安置、停產停業等損失獲得補償。
目前，我國對提前收回國有土地使用權的補償還沒有統一的規定，沒有對國有土地使用權的徵收建立單獨的補償制度，相關補償措施散見於下列各個法律：
· 《物權法》第148條的規定，收回國有土地使用權的補償，分為兩部分，一是開土地上的房屋及其他不動產給予補償，二是退還相應的出讓金。
· 《土地管理法》第58條規定的補償制度更為模糊，只是簡單的規定對土地使用權人應當給予「適當」補償，未對補償辦法和補償的具體標準作出規定，何為「適當」沒有判斷的標準。
· 《城市房地產管理法》第20條規定，根據土地使用者使用土地的實際年限和開發土地的實際情況給予相應的補償。這個補償制度帶有一定的市場價值的含意，即只有對「土地的實際年限和開發土地的實際情況」進行價值評估，這種價值評估必然體現土地市場的價值。但是如何評估卻沒有明確的規定，也沒有程序上的任何規定。
· 《國有土地上房屋徵收與補償條例》第17條規定，對被徵收人的補償包括：
（一）被徵收房屋價值的補償；
（二）因徵收房屋造成的搬遷、臨時安置的補償；
（三）因徵收房屋造成的停產停業損失的補償。
當前，一些地方政府規章和規範文件也明確了土地使用權補償應依據市場價格，例如，北京市收回國有土地使用權補償的基本原則是，首先，由評估機構對補償價格進行評估，不是政府單方面決定補償的價格；其次，是按照土地的現狀用途進行評估，體現為土地使用權當前的市場價值；第三，還可以退還剩餘年期的出讓金。基本確立的是按照土地的市場價值進行補償的基本政策。
7. 在「中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例」實施之前，部分地方政府曾發出較短的土地使用年期，現可能已經到期或逼近使用期滿，對於收回土地、續約或原居民後續的住房問題，是如何處理？有無實際案例？
答：
《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第四十條規定：＂土地使用權期滿，土地使用權及其地上建築物、其他附著物有權由國家無償取得＂；第四十一條規定：＂土地使用權期滿，土地使用者可以申請續期＂；《物權法》第149條也規定：＂住宅建設用地使用權期限屆滿的，自動續期。＂
目前，土地使用權到期後，有幾種情況，一是辦理續期獲批准，重新簽訂《國有土地使用權出讓合同》，繳納土地出讓金；二是到期後不辦理續期手續；三是辦理續期未獲批准。
目前，大陸確有土地續約成功的案例。深圳的國際商業大廈是國內第一個續約土地使用權的案例。該項目由於歷史遺留問題，在同一棟樓內，有20年、30年、40年、50年這四種年限不一的房產證。最早的20年產權部分早已到期。《深圳到期房產續期若干規定》指出，到期房地產，業主需繼續使用該土地的，在不改變用途的情況下，按有償使用土地的原則，延長土地使用年期，在剩餘年期（國家規定的最長使用年期減去已使用年期）範圍內約定年期的，補繳地價數額為公告基準地價的35％，並按約定年期一次性支付。按照該規定，國際商業大廈產權到期的房源，都通過補交土地出讓金，完成了續期。
值得注意的是，深圳到期房產的特殊性較強，而且混雜了商業和居住的土地用途，對於其他地域處理該類問題的參考性並不大。
8. 對於外國人取得土地使用權是否有不同之規定？
答：
外國民事主體在中國取得土地使用權的方式，大體與中國民事主體平等。但在外商投資房地產企業取得《國有土地使用權證》的程序、外商投資企業在大陸流轉土地使用權方面有特殊規定，例如，一般大陸企業的不動產設定抵押權或轉讓只需到不動產登記機關登記公示即可，而外資企業將財產對外抵押、轉讓，需經審批機關批准並向工商行政管理機關備案。
附：《中華人民共和國外資企業法實施細則》第二十三條：＂外資企業將其財產或者權益對外抵押、轉讓，需經審批機關批准並向工商行政管理機關備案。
關於銀行融資
1. 如何決定房地產的融資額度？一手房與二手房是否有差異？除附近市價外，是否有其他鑑價參考？例如，國土資源與房屋管理局所提供之「土地級別範圍及價格」、「商業區段路線價加價表」等。
答：
實際操作中，銀行根據其指定的評估公司出具的評估報告來確認房產的價值。評估公司依據《房地產估價規範》（編號為GB/T 50291-2015）的國家標準實際操作。
融資額度則在評估價值的5-7成左右，視各銀行內部規範。
2. 一般住房按揭貸款期限多長？是否考慮土地使用權之剩餘期限？另外在住宅建設用地使用權期限屆滿將自動續期之條件下，如使用權剩餘期限在5年以下，銀行是否仍願意承作長期（如20年）之按揭貸款？
答：
通常情況下，按揭期限由銀行自行設定，與土地使用權剩餘期限有關，土地已使用年限越長，貸款年限就越短，比如：有些銀行對房齡超過15年老房子，不予受理抵押貸款。像招商銀行規定，「二手房房齡+貸款期限≦40年」；郵儲銀行規定，「二手房房齡≦20年」；另外光大銀行要求二手房面積≧60平，且房齡≦15年。」
此外，購房年齡亦會影響貸款年限的長短。年齡越小，其貸款年限越長，反之年齡越大，貸款年限則較短。通常情況下，貸款人年齡+貸款年限不超過65年，就是銀行能夠為其辦理的貸款期限。一般規則如下：
· 一手樓貸款期限最長不超過30年；
· 二手房已使用的年限與貸款年限之和不能超過30年；
· 二手房的房齡不能超過15年；
· 貸款到期日不能超過土地使用的到期年限；
· 貸款期限與借款人的年齡之和不得超過65周歲。
3. 假使貸款戶違約，且經催收無效，該如何處置擔保品（例如拍賣）？如果土地使用權期限僅餘5年以下，次級市場是否有足夠的流通性？
答：
根據中國人民銀行印發的《加強金融機構依法收貸、清收不良資產的法律指導意見》的通知：＂金融機構在實現債權時，首先應以貨幣形式受償，嚴格控制以物抵債；債務人無貨幣清償能力時，應當以拍賣、變賣抵押、質押財產或其他非貨幣財產所得的價款清償金融機構債務；既無貨幣資金，財產又暫時難以變現的，債務人可以根據與金融機構之間的約定或司法機關、仲裁機構的生效法律文書，將非貨幣財產或事先抵押、質押給金融機構的財產折讓歸金融機構，實現以物抵債。以物抵債的金額應根據市場原則確定。＂
依據上述通知規定，如果借款人未按約定還款，銀行經法院批准，有權處置相關抵押物。對於不良貸款的抵押物，銀行可以以物抵債，也可以拍賣，通常以拍賣為主。銀行通常設有資產管理/處置部門，主要職能就是集中管理、經營、處置不良資產。如招商銀行設有特殊資產管理中心。
剩餘使用年限的減少自然會影響土地使用權的價值，市場價格及需求量雖應視具體土地情況而定，但不可避免會受到限制。
4. 假設借款人貸款尚未償還，惟因某些因素，例如政府徵收，土地使用權提早到期，則抵押權是否會隨之消滅？
答：
我國目前的國有土地使用權收回大致可以分為兩類：一類為公益性收回，包括因城市基礎設施建設及為實施舊城改造建設需要調整用地而收回土地使用權等情形，此種收回情況下，國家將根據土地使用者使用土地的實際年限和開發土地的實際情況給予相應的補償；另一類為國有土地使用權的懲罰性收回，指的是我國《城市房地產管理法》、《土地管理法》中規定的土地使用權人未按土地使用權出讓合同約定的土地用途、動工開發期限開發土地達到一定年限而由國家無償收回國有土地使用權的情況。
在第一種公益性收回的情況下，雙方可重新設定抵押房地產或者清理債權債務。同時，抵押權人可就該抵押物的補償款優先受償，即抵押權人的物上的追及力。
在第二種懲罰性收回的情況下，雙方可重新設定抵押房地產或者清理債權債務。除非抵押貸款合同中對抵押權人有除抵押物外的實際的保障，否則，有壞帳的風險。
故，在對抵押權的保護上，抵押權人不能消極依賴登記機關，應及時關注擁有抵押權的土地情況，對自己的權利給予更為審慎的關注。
附：相關法律法規
《城市房地產抵押管理辦法》第三十八條：＂因國家建設需要，將已設定抵押權的房地產列入拆遷範圍的，抵押人應當及時書面通知抵押權人；抵押雙方可以重新設定抵押房地產，也可以依法清理債權債務，解除抵押合同。＂第五十一條：”因國家建設需要，將已設定抵押權的房地產列入拆遷範圍時，抵押人違反前述第三十八條的規定，不依法清理債務，也不重新設定抵押房地產的，抵押權人可以向人民法院提起訴訟。＂
《最高人民法院關於〈中華人銀共和國擔保法〉若干問題的解釋》第八十條：＂在抵押物滅失、毀損或者被徵用的情況下，抵押權人可以就該抵押物的保險金、賠償金或者補償金優先受償。抵押物滅失、毀損或者被徵用的情況下，抵押權所擔保的債權未屆清償期的，抵押權人可以請求人民法院對保險金、賠償金或補償金等採取保全措施。


[bookmark: _Toc433284159]附錄二、中信銀行訪談紀錄
1、 背景簡介：中信銀行（China CITIC Bank），簡稱信行，為中國大陸第七大銀行，是中國的全國性商業銀行之一，總部位於北京，主要股東是中國中信集團公司，共有24,000名員工及616間分行，主要集中分布在北京、上海、廣州、深圳等大中城市。
2、 拜訪對象：上海分行金融同業部 副總經理 孔雯雯女士
          上海分行個人貸款中心 潘韋真女士
3、 拜訪期間：104年9月2日上午9：30至11：00
4、 會議記錄：
1. 請問貴行目前按揭貸款承作情形？
答：
抵押貸款用途如果不是企業經營，而是家庭消費，例如生意週轉、修繕等，就是到我們這邊來，另外還包括購屋按揭貸款。我們主要承作的是一線城市北上廣深，即北京、上海、廣州及深圳，以這幾個地區為近兩年來發展重點，總行並不鼓勵其他二線、三線城市，因為風險相對較高。
近期我們房屋抵押貸款推出類按揭貸款，如果以住宅抵押，期限可以到30年，主要考量客戶資金如果用於投資，短期內可能尚無法回收，這時就要他還款也沒辦法，但如果期限可以延長，每月負擔就會減輕，對銀行風險也比較小，是可以創造雙贏的。
2. 影響按揭貸款主要幾項因素包括利率、借款期限、額度及成數等，而中國大陸土地使用權期限例如住宅70年、商業40年、工廠50年等，請問您在決定借款期限時，會把使用權期限考慮進去嗎？
答：
會的。因為我們是作個人的業務，像工廠基本上私人名下很少的，所以目前我們消費貸款是不接受工廠作為抵押物的。另外像商用房包括辦公樓、商住兩用、純的店鋪，我們就只有10年，而且商鋪近年來由於互聯網的發展，實體店面比以前要差很多，以前「一鋪養三代」是沒有了，如果不是非常好的地段可能都租不出去，現在都是網上（交易），甚麼齊家網阿、建材網阿、淘寶等，所以這塊我們對於地段是非常看重的。對住宅的話，基本上最長是可以30年，但是以後可能會微調，像是您剛才說的住宅土地使用期限是70年。但是中國大陸推動住宅商品化，大概也是從97、98年開始的，那麼它這個從土地拍賣這一塊來說，其實也是從大約95年以後才開始的，原先都是國家分配的，後來才取消國家福利分房，開始土地拍賣制，到現在才大概20年的時間，以住宅來看，距離到期還有50年，當然也許以後政府會微調，但目前對於我們貸款期限沒有太大影響。
另外97年是建設銀行第一批拿到承作住房按揭貸款的許可證，再來是工行，到2,000年前四大國有銀行陸續都拿到執照。當時許多客戶貸款是30年，因為每年要還的本金是比較少的，但到現在通常10年左右就已經都還完了。
3. 對於土地及建物估價，請問您是銀行內部自己處理，還是委託外部的估價公司？另外您的成數大概多少？
答：
委託外部的。有專業的評估機構來評估的，而且這個評估公司是要達成一定認可等級的。我們成數基本上是7成以下，另外對於那種高端的，例如1,000萬元以上的樓盤或別墅成數會更低，大概是6成到65成，因為萬一有事要處置的時候，可接受的人群是比較少的。其實國家規定現在是7成，但是各家銀行會針對個別風險偏好微調的，我們對於客戶資質特別好的，綜合起來考慮還是可以7成。
對於到達一定金額的案件，我們至少選兩家鑑價公司估，然後選估價低的；而如果兩家估價結果相差懸殊，達10％以上，我們還會再請第三家再來評估。只有最終選擇的那家需要支付費用，這樣評估過高不容易得到採用，而評估過低除了跟另一家可能相差過大以外，對於資金需求高的客戶也會有意見，所以最終只能如實評估。
4. 就我的瞭解，在您這邊政府把土地租讓的時候，會跟建商簽一個合同，建商必須照這個合同的內容上面的用途去建造，而且在取得土地時要用自有資金，是不能向銀行貸款的？
答：
是的，建商必須取得權證，像是建設證、規劃證等好多證，才可以跟銀行貸款，銀監會對於銀行的風控是比較嚴格的。但是一般可以透過信託、或是券商等其他渠道取得資金。另外個人的房子、建物是有小產證的，是可以賣的，如果不還款，銀行是可以賣你房子變現的，是一樣的。
5. 剛剛您提到市場化距今僅約20年，所以目前政府對於土地使用權到期的相關規範都還沒有出台？但就我所知，住宅部分似乎可以自動續期？
答：
對，還沒有出台，但是好像有在研擬。至於住宅部分自動續期，我認為是很有可能的，因為對於一個普通家庭來說，真的起碼傾其兩代所有首付款來買一套房，房價這麼貴，你要是把老百姓的房子全收掉了，那老百姓要造反了！所以這部分會解決的，可能再交少部分的出讓金續期或各種各樣的方式來解決，另外未來要跟國際接軌，要推遺產稅、房產稅等，這塊不解決的話也沒辦法推。
6. 另外請教關於房產抵押？
答：
房產交易中心會作抵押登記，我們是全市聯網的，包括我們的小產證，但是還做不到全國聯網。在上海市任何一個房產交易中心都可以查到這個房產是登記在某個客戶名下的，當然也包括抵押部分，這個系統直接連線到我們銀行，我們的貸後管理人員可以查到這個房產確實抵押給我們銀行，或者甚至二抵，就是另外有抵給其他銀行或個人，也可以查是否有共同的產權人。還有像是房齡、土地使用權期限、土地用途等都有，然後我們根據這些判斷房產是否為可接受的、乾淨的抵押物。至於授權書是不需要的，只要本人拿房產證即可。
7. 貸後客戶違約時，請教貴行關於這部分是如何處理？
答：
目前我們不良率是在可控制範圍內的。另外上海的房價基本上從來沒有走過向下的，都是緩慢的上升，假設1,000萬的房子，我們貸700萬，透過一拍二拍三拍都是可以足夠還本的。假使客戶一兩個月沒還錢，我們會探詢原因，像是生病、失業等，客戶基本上都是自己處理掉，除非到山窮水盡的地步，否則是不太會接受讓銀行來拍賣的。客戶自己透過中介的價格會高一點，銀行拍賣如果一拍沒賣掉，二拍就要降10％，再賣不掉再降10％，最多可能降30％。還有一種極端情況是房子除了抵押給你銀行，另外還有二抵、三抵，如果最終貸款金額高於房屋價值，客戶可能就不管了。對於這種情況，我們的貸後管理會去抽查，透過剛提到的聯網，針對金額比較大的單子抽查看看是否有二抵，如果有我們就要特別關注了。
先前我們曾經跟房產交易中心討論過，是否可以和客戶在合同中約定，當房地抵押給銀行時，如果客戶要二抵，必須經過銀行同意，但房產交易中心目前做不到這點，因此我們只能跟客戶約定，當房地二抵時，不管有沒有延遲還款都算違約，我們有權收回貸款。
8. 因為土地都是國有的，當房地設定抵押給銀行，但是國家因為某些原因，例如重劃或是推行政策，要收回土地時，請問貴行如何處理？拆遷時又該如何處理？
答：
政府收回的情形我們沒碰過，拆遷是有的，但是98年以後的房子沒碰過，都是很老的房子，我們目前沒有老房子的貸款。還有一種重拆遷房，就是政府拆掉原來的老房子後另外補償給你的，這種我們可以在聯網中查到，是不接受抵押的，因為這種重拆遷房三年或五年內是不能抵押、轉讓、過戶等等的，要過了那個年限才不會影響我們處置。至於你們說已經抵押給我們的房子碰到重拆遷，這種情況我們沒有碰過。
9. 在大陸地區有商品房、經濟適用房跟廉租房，請問貴行在這些房子的貸款流程或內容是否有差異？
答：
有差異的。經適房的話國家有指定幾家銀行，它是有貼息補助的，那廉租房的話，我們基本上是不做的，我們就做沒有任何限制的商品房。雖然向國家申請的話可以做經適房，但我們有自己想要的客戶群，不像建設銀行等四大國有銀行跟公積金，它們是有義務去做這塊的。
10. 您剛提到公積金，請問這是怎樣的一個制度？
答：
是這樣的，假如你在一個正式單位，單位會發給你養老金、醫療補助金，還有一個就是公積金。像我們銀行公積金就是每個員工自己出一半，單位給你出一半，然後擺在建行，成立一個基金，當你要買房子的時候，就可以用更優惠的利率，跟公積金貸款，像現在一般利率5％，公積金利率大概4點多，它是政府的一個投資基金，但雙向可以用於購房貸款的，它的利率比商業銀行來得低。另外像我們銀行可以幫公積金管理中心貸放，但是這個錢還是它出的，我們要根據公積金管理單去劃帳劃過來的，客戶不需要跑兩個地方，然後每個月收的本金利息，我們有一個系統可以連線劃撥。公積金有一個網站，裡面有各項資訊，可以根據你的交納比例、交納年限等決定你最高可以貸多少，以上海的話，一戶人家夫妻最高可以貸到120萬，包括公積金跟補充公積金，而如果沒貸款，每年會按你帳戶餘額以活期計息，利率是很低的，另外公積金也可以用於還貸款，優先還公積金貸款，其次還一般商貸。
以前還沒有限購限貸的時候，很多人都把公積金的錢用於買房子跟貸款，因為活期利率很低，30年後拿回來的錢非常少，倒不如用於買房增值，惟公積金貸款金額不能超過房產價值。像有些客戶，請銀行幫忙算好，每個月繳給公積金的錢剛好用於貸款，多貸也不要。
11. 請問土地使用權是否可以單獨移轉或買賣？
答：
現在不行，以前是可以的。像是李嘉誠，之前在陸家嘴取得大片土地，別人都開發，但是他囤地不開發，到後來再賣掉的獲利比開發來得好，所以大概在2007年以後針對這塊，是有規定取得土地以後，幾年內要動工開發，然後幾年內要完工，是不允許囤地的。
12. 再請問如果建商開發到一半，但因資金周轉不靈等因素，中途倒閉時怎麼辦？
答：
這種情況在上海不多，但是我以前在工行的時候碰到過。現在小的房產商幾乎拿不到地了，但以前只要有一點關係或是跟政府關係比較好就可以拿到地，我以前碰到一個客戶，他開發到一半，我們上海有一個預售房子制度，我們有一個預告登記，在房子看都看不到的時候就可以賣了，然後很多客戶按揭也做了，等於就全額款已經付給房產商了，但是房產商老闆挪用了這筆開發的錢去賭博，全部都輸掉了大概一、兩個億，後續就沒辦法開發了，但是因為土地在增值，房子也在增值，虧是不虧的，但是資金鏈斷掉了，當時是通過政府出面協調，找了中國前十大的房產商，像綠地、萬科，最後找綠地估價、接手、重新開發，對老百姓來說也沒有影響，只是換了一間房產商，但是因為要有大公司接手以及在建工程估價，所以擱了一段時間大概兩年，這段期間的利息也是政府出面給客戶賠償。最重要的是房地增值，政府本身一毛錢都不用出的，只要找人接手就可以了，像在上海另外我還有一個例子是客戶捲款出國，最後也是政府出面找人接手處理掉，所以在上海因為房地產值錢，基本上爛尾都是這樣處理，但是在其他二線城市，像是海南、安徽黃山等等的爛尾可能就不是這麼容易的了。
13. 剛您提到房產開發商收到全額款，難道沒有一個特別帳戶或專戶監管嗎？
答：
有的。一般房產商以自有資金或是透過其他方式取得資金，把土地拍賣下來，拍賣下來以後把在建工程抵押給銀行，我們內地稱為開發貸款，然後開發到一定程度拿到預售許可證，房子可以開始賣了，客戶自備30％錢收進來，70％錢從銀行貸過來，房產商自己拿非常少的錢，就是說槓桿率很高的，但是在建工程抵押以後，開發貸款這筆錢銀行是監管的，有一個監管帳戶的，包括預售款都是監管的，而且你要賣的時候，房子要單獨去作預告登記，登記在客戶名下，還有一個預抵押登記，兩個登記，但是在建工程抵押還沒拿掉是登記不了的，所以房產商要撤銷在建工程抵押，是收到預售款還開發貸款一套，我銀行給你撤銷一套，所以是一套一套撤銷的，然後一套一套登記，基本上是蠻嚴格的，只是當中可能有監管不到位，才會發生資金挪用或捲款潛逃情事，然後出了一樁兩樁事件後，監管肯定會越來越嚴，漏洞也會越堵越嚴，所以發展到現在，小建商的生存空間也越來越小，越不容易取得開發貸款。
14. 請問您在這邊有貸款給外國人嗎？或是台灣人？如有，貸款流程有何差異？
答：
有的，流程都一樣，就是多了一個公證，買房的時候需要有一個強制公證，貸款的時候也有一個強制公證，其他都一樣。目前我們港澳台視同外籍人士，利率期限都一樣，但是還有一個就是限購，不過網路上說對於外籍人士限購已經取消了，我們銀行還沒有收到正式通知，所謂限購就是限買一套，大小也有限制，而且要在大陸有工作，而且工作幾年的。
15. 請問房地產成交價格申報制度？
答：
這塊是跟我們銀行比較無關的，這是當時為了調控房價的，要求房產商開盤的時候，有一個開盤價要報給房產交易中心設立的一個部門，最高不能超過某個價格。因為供給小於需求，一家開得比一家高，例如我現在手中一個案子，它就是本來九月初就要拿到預售許可證的，但就因為價格報上去政府不批，預計延到九月底才能拿到。當然政府也不可能房產商報上去都不同意，可能就是要再提交一些資料，例如土地取得成本、補拆遷成本、建造成本等等，如果政府覺得合理就會批了。現在民怨高漲就是說，好像政府部門做了很多工作要限制房價，但是你土地價格賣得這麼貴，房產商又不是國家的，它是資本家，怎麼可能限制房價？但是政府也有它的難處，上海就這麼大，如果賤賣的話，以後就沒地賣了，財政收入就要這麼多，也不能全部都賣光，後面都沒有了，總是要留點地慢慢賣。


[bookmark: _Toc433284160]附錄三、招商銀行訪談紀錄
1、 背景簡介：成立於1987年4月8日，是中國第一家完全由企業法人持股的股份制商業銀行，由香港招商局創辦，是中國規模第六大的銀行。截至2012年6月底，招商銀行總資產為3兆3,227億元人民幣，股東權益為1,813億元人民幣。總行設在深圳，發展目標是成為中國領先的零售銀行，其於1995年7月推出了銀行卡「一卡通」，並在1999年9月啟動中國首家網上銀行「一網通」，成為眾多企業和電子商務網站廣泛使用網上支付工具2010年4月8日，招商銀行宣布正式推出新服務品牌「i理財」。
2、 拜訪對象：上海分行同業金融部 銀行機構室主管 胡鍵先生
          上海分行個人信貸部 孫曉飛先生
          上海分行同業金融部 產品經理 金海帆先生
3、 拜訪期間：104年9月6日上午9：30至11：00
4、 會議記錄：
1. 據了解，一般以出讓方式取得土地使用權，除了出讓金外，土地使用權持有期間的費用視出讓合同的約定而定。在約定之外，伴隨土地使用權取得、持有及交易的各環節都涉及稅收問題，包括：
(1) 取得時：除了出讓金，還須繳納契稅、印花稅；
(2) 持有時：需要按年繳納城鎮土地使用稅；
(3) 轉讓時：需要繳納營業稅、企業所得稅、土地增值稅、印花稅。
請問以上這些稅費，分別是由誰繳納？例如，出讓金應由建商繳納？如已建成普通商品房並售予一般大眾，則每年城鎮土地使用稅是否由一般大眾各自繳納？
答：
就常見的有三個稅種，一個是契稅，就是說你賣出房子，我買進房子，契稅是我交的；營業稅和土地增值稅則是售房者來交的，五年內買進這房子，再賣出，營業稅和土地增值稅會比較高，超過五年才賣出會比較低甚至免徵。城鎮土地使用稅比較少，不怎麼會碰得到，我是沒有聽到過有這個稅種。
出讓金分兩種情況來說，2001年之前土地有劃撥和出讓兩種性質，2001年之後基本上都是以出讓的，就是你要透過招拍掛三種方式取得土地，你要交出讓金才能拿到土地作開發，跟老百姓沒甚麼關係，出讓金本來都是開發商的事；那有一種情況是2001年之前，有一些只能是外銷的房子，外銷房當時有一部分是劃撥，有一部分是出讓性質，對於劃撥的外銷房，在後續轉讓的時候，需要補繳土地出讓金的，基本上就是由購房者來交的。
一般來說，我買這個房子，沒有人會太多關注土地是劃撥還是出讓的，基本上在房價上會有約定，不會特別提到稅，但是稅還是要交，只是在房價上提高。
2. 關於出讓方式「招拍掛」（招標、拍賣、掛牌）之差異？
答：
現在目前為止都是拍賣為多，招標是要通過招標公司去運作，很少，在上海我了解下來是不多的，95％以上都是拍賣，掛牌更沒有了，掛牌以前也是要通過一個土地交易市場，專門負責掛牌的一個動作，類似中介，你去掛牌賣你的房子，然後我看到了去買，它要收佣金，現在基本上沒有了。
個人貸款是出讓的我才做，因為劃撥對於土地性質上有糾葛，將來轉讓會有障礙，全國各地的政策會不一樣。在上海，劃撥有兩種情況，第一種就是剛說的90年代的外銷房，在轉讓的時候要交出讓金，這是會有問題的，會很麻煩；另外一種就是當時90年代初或之前的房子都是劃撥的，而且沒有土地使用年限的，上海當時有一批房叫動遷安置房，叫使用權，比方說我這裡有一個房子動拆遷了，然後呢國家會分配給你一套房子去住，但是這個房子你只有使用權，沒有產權，但是你住了一段時間後，你可以跟國家申請說我要把這個房子買成產權，那你在買產權的時候也不用交出讓金，因為本身這個土地就是劃撥的，這個房子在作轉讓的時候仍舊是劃撥，不需要去改變土地用途，也不需要交出讓金，而且不限定年限，但是這類房子倒不是我銀行願意去做的，因為相對來說這房齡會比較長，住的人群也是比較屬於中低端的客戶，不是我們銀行想去介入的這類客戶。
3. 土地使用權是否得以單獨（即土地上未有任何建物或附著物）進行轉讓、互換、贈與、出租或抵押等交易活動？如果可以，該如何對此權利單獨估價？
答：
只有房地產開發商有資格取得土地，純粹買賣轉讓土地國家是不允許的，五年內要做開發，如果不做，國家還要再徵收相關稅金，就是不讓你囤地。
4. 建設用地使用權人所持有的「房地產權證」或者「國有土地使用證」內容大致上有哪些？（例如，權利人、土地面積、土地用途、建築面積、抵押權人等等）可否提供樣本參考？當建設用地上之建物完工出售後，以普通商品房為例，購屋者可取得那些產權證明或是登記證明？可否提供樣本參考？
答：
一般來說，房地產開發商要拿到四個證才能開發，包括土地使用權證、施工許可證、建築單位許可證，另外還一個也是關於施工的，基本上就是四個證才能造房子。然後造完房子之後，還要兩個證才可以銷售，一個是預售許可證，另外一個就是在限房銷售階段，要嘛就是有一個竣工驗收備案證明，或者就是整個建築完成後的大產證。土地是沒有產證的，只有使用權證，只有在土地上造了房子之後、還沒有銷售之前，它有一個大產證，就是對於地上所有的建築物的一個大產權的證明，然後你在一套一套房子賣出去之後，再把它分割為一個一個小單元的，叫做小產權證，一般來說我們在買房子的時候，取得的就叫小產證。
另外關於這樣本資料，我這邊是沒有，因為這涉及到客戶的資料保護，這資料一般來說都入庫歸檔，我不會具體涉及使用這些資料，你們可以去房地交易中心看，一般來說它都是公開對外展示的，或者說你去百度打開發商四證，就會有樣本出來了。
5. 當一塊宗地上有數棟建築物，且存在「區分所有」的情形，每戶房屋所有權暨土地使用權人均得持各自房地產權證明進行抵押權登記。那麼，現假設該宗地不存在「區分所有」，此時權利人得否單獨就其中一棟建築物進行抵押權登記？假使可以，該如何分割該設押建築物所占該宗地土地所有權之應有份額？
答：
不存在區分所有還是可以單獨登記的，就這個問題我也問過房產交易中心，在上海是兩證合一的，它沒有單獨的土地使用權證，一般來說我們打開這房產證，它的左頁是土地的信息，右頁是房產信息，是兩證合一的，但是有些老的房產證上，它會對於這個房產對應的土地，會設一個比例，以前會有，但現在你在上海基本上看不到，它會告訴你兩個信息，一個叫總土地使用面積，還有一個叫整個建築物的總的建築面積，但是你每套單元所占的土地的比例或價值，在上海目前是不會分割的，因為分割有難度，比方說你一個小區裡面，有三套房子，有綠化，有地下車庫，有會所，它沒有辦法把這些都拆開來，這個房型是一百平方，那個是六十平方，比例是多少，它沒有辦法切分，所以在上海它目前也就不給你切分了，因為考慮到裡面有很多因素。實際上你在考慮轉讓的時候，在上海這個地不是我們考慮的主要因素，因為地本身就是國有的，地隨房走，我們現在考慮的是房產價值，已經包括了土地的使用，在房地產評估裡面是包括土地的，實際上我們老百姓在過戶交易的時候，對土地的概念也不是非常深的，土地是國家所有，要說土地值多少錢，其實沒有這個算法。房地產開發商要算的是一個大致的參考價，比方說它會按照三棟樓總的一個面積除一除，算一個大致的比例，土地不是作為非常重要的決定房價的參考因素。我們行的估價也是委託出去的，行裡面沒有專業的團隊來做這件事。
在外地，很多城市是兩證分開的，房產有一本證，地產有一本證，你可以問一下武漢或天津它們是怎麼做的。
6. 何謂基準地價？標定地價？是否作為評價土地使用權或出讓金底標之參考？
答：
標定地價上海沒有，基準地價在上海有十多級土地的評級，它根據土地地理位置，例如在浦東、黃埔區或者松江屬於幾級，然後根據這個等級，政府會確定一個基準地價，目的是為了確定出讓金用的，也就是國家說了算，說這個地多少錢就是值多少錢。後續評估的時候，要考慮房產的價值，土地也必須有一個價值作為參考，評估公司也會把基準地價作為地價的參考，例如在一個區域恰好沒有土地出讓案例，沒有辦法取得土地價格大致多少，只能參考政府的基準地價。政府目前沒有公布決定基準地價的過程，但是可能根據同地區周邊房產的價格決定。
7. 目前政府對於提前收回國有土地使用權的補償似乎並沒有明顯、統一的標準或法律規定，惟銀行於辦理住房按揭貸款，與客戶簽訂合同時，是否就政府提前徵收補償款約定分配原則？
答：
對於補償政府現在沒有明確規定。分配原則也沒有，只有在合同裡面有一條約定，就是說你的抵押物如果說被拆遷了，你要來還貸款，只能作為一個違約事項。現在遇到比較多的是拆遷，根據物權法規定，一旦房屋滅失，相應的抵押權也沒有了，但是要求你銀行必須主動去了解，這塊區域在動遷的時候會有一個公告，它要求你銀行要主動去了解這個公告，但實際上銀行怎麼知道？比如做了五萬個客戶，我怎麼知道哪一個客戶拆遷了？這個制度是矛盾的，雖然信息公開，但銀行不見得知道。
隨著時代推進，經洽房地局了解，現在有部分開發商，如果有地在搞動遷，有一個拆遷辦公室，除了公告外，它會去房地局作登記，說這塊地這個房子我要拆了，銀行就有渠道可以去了解，銀行跟房地局有對接，可以定期去查冊。
十多年前我們碰到過案例，動拆遷了，客戶遠走了，也不來還貸款，雖然抵押權沒有，但債權還有，我們透過訴訟追索，拆遷的補償金要優先還貸款。還有一種我們碰到的，當地的拆遷單位發了函給我們銀行說要動遷了，我們主動找到借款人，他來還貸款，三方簽了一個協議，比方說要補償100萬，其中20萬要還我們銀行，這是比較進步的案例。
雖然規定抵押人要通知抵押權人，但通常不會通知。在上海，我們做了很多一手期房，因為還沒有取得正式產權，開發商就對外銷售了，這時房子還沒造好是沒有產權的，客戶拿到的是一個期權，叫預告登記，房地局會發一個證給你，說你對這個房子有一個期權，造完之後可以轉正式產權，但問題來了，根據物權法規定，預告登記三個月內沒有去轉，預告權就滅失，那預告權有兩種，一個對客戶買房子叫預告產權，一個對銀行叫預告抵押，在上海特別奇怪，銀行沒辦法主動把預告抵押權轉正式抵押，但是又規定你銀行三個月不辦，預告抵押權又滅失，那怎麼辦？在上海，具備辦理正式抵押從哪一天開始呢？開發商大產證辦好，通知買房子的自然人客戶說，你可以去辦小產證了，從這一天開始三個月內，但是客戶往往不去辦，因為你要交契稅，契稅是這個時候交的。一般來說，開發商會跟你簽一張房屋交接書，給你房屋鑰匙，你就可以入住了，但是入住不代表一定要辦小產證，客戶因為要交契稅往往就不去辦。對我銀行來說，合同裡面雖然有約定要去辦正式抵押，不去辦屬於違約，但是也不會主動去打官司，因為客戶貸款畢竟沒有逾期，打官司成本是很高的，只有不斷地跟客戶說要去辦產權證，但是客戶就是不配合，一旦貸款逾期，那你就完蛋了，你就沒有抵押權了。各家銀行碰到這種情形，包括浦東銀行，當時它去跟房地局打一個官司，說不受理我銀行的預告抵押轉正式抵押，反正都沒立案，因為你是告政府嘛！它說你這應該是要行政覆議，但是沒有到覆議階段，反正覺得很尷尬，也就沒受理就退回去了。房地局有一套體系，說你銀行主張正式抵押之前，客戶必須要確立正式產權，你才能夠確立正式抵押權，客戶產權都沒有確立，你銀行怎麼確立正式抵押權？這個邏輯也是通的，但是對我銀行是很不利的，農業銀行就有一個判例，就是因為說客戶逾期，我沒有辦法去主張拍賣房子，因為我銀行沒有產權，沒有辦法對這個產權取得正式抵押權，所以說還是很尷尬。
理論上，這其實對客戶也不划算，他的預告權也沒有了，對開發商來講，這房子可以再賣一遍，但是實際上客戶住在裡面了，開發商拿你沒辦法也不會去做這樣的事，現在大約有60％的客戶不會去辦小產權。上海還算好的，給你發一個預告登記，有些城市連預告登記都沒有的，你銀行敢放你就放，真的是這樣子的。
一般來說，按揭貸款在預售階段就可以做，同業都是這麼做，但是開發商是不做階段性擔保的。按照我們總行要求，開發商要擔保到客戶的小產證下來，但是開發商說辦小產證是客戶的事，我沒有辦法去擔保客戶的行為，在上海沒有一家開發商願意為客戶做擔保的。另外我們只願意合作大型開發商，像萬科、晶地，很多都是上市公司，你要它做擔保它要公告，這個流程非常麻煩，在上海競爭非常厲害，你招商銀行愛做不做，反正有別的銀行會做。
不是所有銀行都有做一手樓的優勢。在上海可以貸公積金貸款，相對利率比銀行普通商業貸款利率低，但是額度肯定沒有商業貸款高，它是做貸款的一個補充，我們叫組合貸款。能做這樣貸款的全上海只有九家銀行，它有資格做公積金貸款。其實在上海，做按揭貸款競爭是很激烈的，第一是看你有沒有資格做公積金，第二是看你能不能承擔開發商不擔保的風險，第三就是房貸政策的把握上，例如限購限貸的這些風險。還有一個就是價格，比方說我們銀行是打九折，現在國家基準五年期以上貸款利率是5％，我們再打九折就是4.5％，要算清楚能不能覆蓋資金成本跟其他成本，我們九折以下基本上就不做了，但是其他銀行還在競爭，那你就要看，我到底選擇是要做客群，還是做收益，如果只做客群，可以適當的讓一些價，通過這個客群吸納之後，我做這個客群其他的中間業務，我能彌補，這是我們銀行考慮，但是有些銀行為了爭奪市場份額，它會把這個價格拉得非常低。
8. 貴行關於按揭貸款期限的相關規定為何？
答：
要看品種。房貸是30年，年齡不超過70歲，如果是二手房，還要檢具房產證上標示的房產的使用年限，一般來說土地考慮比較少，只要貸款期限不要超過土地使用權的到期日就可以了。同時你貸款的期限加房齡不能超過30年。
國家對於土地使用權的說法沒有確定，銀行看得也比較淡，有可能將來國家收一點錢繼續使用，或者說也不補錢，規定還沒出來，各家銀行有法治意識的也不是非常多，估計五年內不會出台。30年這是按揭的，一般其他業務的話最長就做個10年，像經營類、消費類的最長就是10年。
9. 貴行關於不良貸款的有關規定？假使客戶違約，且經催收無效，該如何處置擔保品？又如拍賣擔保品仍不足以償還貸款時，銀行是否有權繼續追償剩餘貸款餘額？
答：
拍賣，拍賣不足或是抵押權消失還是找借款人，無非也就是訴訟，這個房子沒有了，看還有沒有其他財產可以來追償，如果結婚的話，還可以去追索配偶，因為你是婚後債務，無非也是透過訴訟的途徑去做。
10. 據了解，建商不得直接貸款繳納土地出讓金，銀行僅能貸與政府「土地儲備貸款」作為整地費用，或是給予建商「在建工程」融資。假使建商未依出讓合同使用、開發土地，該土地使用權遭政府懲罰性無償收回，此時抵押權是否隨之消滅？銀行該如何確保債權？
答：
對，不允許貸款付出讓金。關於土儲我們銀行做得不是很多，這個政府現在管得很緊的，2012、13年那時候是做得非常多的，但之後就逐漸在減少，主要是擔心地方債務。房地產開發貸款也是很少，我們招商銀行在房地產開發方面涉及也不是非常多，像晶地、萬科會作一些，但每年也是在總行圈定的限額內做，也有種擔心就是你要作開發貸款，很難確保資金會用在這個項目，有可能會被挪用到其他項目，另外開發貸的還款來源就是後續的按揭，按揭的前提就是你這個房子賣不賣得掉，從整個情況來看，除了一線二線的城市，但是土地很少，三線四線城市購買力也是有限，所以銀行投入開發貸的資金也是越來越少，除了有些大的銀行，基本上像我們商業銀行不太會作。
懲罰性收回這部分沒有聽說過，而且這應該是屬於公司範疇，個人金融業務這塊我們接觸的也不是很多。

[bookmark: _Toc433284161]附錄四、中國建設銀行訪談紀錄
1、 背景簡介：中國大陸五大國有商業銀行之一，是中國大陸規模第二大的銀行，截至到2011年3月底，全行總資產規模已達12兆2,818億人民幣。總部設在北京，成立於1979年8月，原名中國人民建設銀行，1996年3月26日，更為現名並啟用現在的行徽。作為國家專業銀行，主要經辦國家基本建設撥款，管理和監督使用國家計劃確定的基本建設資金。
2、 拜訪對象：上海市分行住房金融與個人信貸部 業務副經理 
          魏琦先生
3、 拜訪期間：104年9月7日上午10：00至11：00
4、 會議記錄：
關於《上海市土地使用權出讓辦法》
1. 土地使用權除了出讓金及稅費外，是否有須按年繳納類似租金概念的費用？如有，應由誰繳納？（原建商或是房屋所有權人？）
答：
有的。依據上海市土地使用權出讓辦法第二十五條：＂受讓人在土地使用權出讓年限內，應當按出讓地塊的面積，每年向土地管理部門繳納土地使用金，其標準為每平方米人民幣1元＂；第三十七條：＂受讓人無正當理由，逾期繳納土地使用金的，由土地管理部門按日加收千分之三的滯納金。＂，由此可知，土地使用金基本上是由受讓人繳納。
2. 土地使用權是否得以單獨進行轉讓、互換、贈與、出租或抵押等經濟活動？
答：
不可以的，必須在一定的期限內開發使用，但是土地使用權可以隨著地上建物轉讓、抵押、出租，也可以繼承。發生轉讓或依法繼承的，轉讓的受讓人或繼承人應當繼續履行出讓合同，並遵守出讓辦法的規定。
3. 在何種情況下，可以劃撥方式取得土地？
答：
除按照《中華人民共和國土地管理辦法》規定可以以劃撥方式取得土地使用權的情形外，各類建設項目均應當以有償使用方式取得土地使用權。其中，商品房項目應當按出讓辦法的規定，以出讓方式取得土地使用權，其他項目可以以出讓或者租賃等方式取得土地使用權。
附：《中華人民共和國土地管理辦法》第54條：＂建設單位使用國有土地，應當以出讓等有償使用方式取得；但是，下列建設用地，經縣級以上人民政府依法批准，可以以劃撥方式取得： 
（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、水利等基礎設施用地； 
（四）法律、行政法規規定的其他用地。
4. 關於土地使用權出讓的最高年限及出讓方式為何？
答：
土地使用權出讓的最高年限按不同的用途確定：
（1） 居住用地為70年；
（2） 工業用地為50年；
（3） 教育、科技、文化、衛生、體育用地為50年；
（4） 商業、旅遊、娛樂用地為40年；
（5） 綜合或其他用地為50年。
土地使用權出讓可以採取下列方式：（一）招標；（二）拍賣；（三）協議；（四）市人民政府批准的其他方式。
用於商業、旅遊、娛樂、金融、服務業、商品房等項目的土地使用權出讓，應當通過招標、拍賣方式進行，但經市人民政府批准以協議方式出讓土地使用權的特殊情形除外。
5. 出讓合同的主要內容有哪些？受讓人違約的法律責任為何？
答：
出讓合同內容很多，主要包括出讓地塊的規劃用地性質、出讓年限、出讓金金額、支付方式和期限、項目建設的開工和完成期限、當事人雙方在出讓年限屆滿時的權利和義務等等。
受讓人未按出讓合同的約定支付全部出讓金的，出讓人有權解除合同，已收取的定金、保證金不予退還，還可以請求違約賠償。受讓人未按出讓合同約定的規劃用地性質或者規劃要求開發、利用、經營土地的，由規劃管理部門按相關法規、規章的規定予以處罰。未按約定的開發期限或者條件開發、利用、經營土地的，由土地管理部門按相關法規、規章的規定予以處罰；情節嚴重的，可以依照法律程序無償收回其土地使用權。
6. 當土地使用權到期，或提前收回時的處理程序？
答：
土地使用權出讓年限屆滿，受讓人需繼續使用土地的，應當至遲於屆滿前1年申請續期，除根據社會公共利益需要收回土地使用權外，受讓人的續期申請應當予以批准。經批准准予續期的，出讓人應當與受讓人重新簽訂出讓合同，並由受讓人按規定支付出讓金。
土地使用權出讓年限屆滿，受讓人未申請續期或者雖申請續期但未獲批准的，其土地使用權應當無償收回。土地使用權無償收回時，其地上建築物、構築物和其他附著物按出讓合同的約定處理。
出讓年限未滿的土地使用權不提前收回，但在特殊情況下，根據社會公共利益的需要，出讓的土地使用權可以依照法律程序提前收回。提前收回土地使用權的，出讓人應當給予受讓人相應的補償。提前收回土地使用權的補償金額，應當按出讓年限的餘期、規劃用地性質、出讓金以及地上建築物、構築物和其他附著物的價值等項內容，由出讓人與受讓人協商確定，或者委託具有相應資質的房地產評估機構進行房地產價格評估後確定。受讓人對補償金額的確定有異議的，可以向人民法院起訴，但土地使用權的收回仍可以按公告規定的日期執行。
另外，提前收回土地使用權的，出讓人可以與受讓人協商一致後，將另一地塊的土地使用權與受讓人進行交換。交換土地使用權地塊的出讓金金額，由出讓人與受讓人協商確定，或者委託具有相應資質的房地產評估機構進行房地產價格評估後確定。
關於《土地使用權抵押登記》及《城市房地產抵押管理辦法》
6. 請問關於土地使用權抵押登記的法律效力、順序及期限為何？又一塊宗地是否可以部份設定抵押？
答：
土地使用權抵押權的設立、變更和消滅應依法辦理土地登記手續，土地使用權抵押合同經登記後生效，未經登記的土地使用權抵押權不受法律保護。土地使用權抵押權的合法憑證是「土地他項權利證明書」，抵押登記申請經審查，符合規定要求的，准予登記，土地管理部門在抵押土地的土地登記卡上進行註冊登記，同時在抵押人土地使用證內進行記錄，並向抵押權人核發土地他項權利證明書，土地使用權抵押權證正式生效。
土地使用權設立抵押權的，抵押人和抵押權人應在抵押合同簽訂後十五日內，持被抵押土地的土地使用證、抵押合同、地價評估及確認報告、抵押人和抵押權人的身分證件共同到土地管理部門申請抵押登記；土地使用權分割抵押的，由土地管理部門確定抵押土地的界線和面積；同一宗地多次抵押時，以收到抵押登記申請先後為序辦理登記；抵押出讓土地使用權的，抵押權終止期限不得超過土地使用權出讓終止期限；以具有土地使用年限的房地產抵押的，其抵押期限不得超過土地使用權出讓合同規定的使用年限減去已經使用年限後的剩餘年限。
以房屋及其占有範圍內的土地使用權抵押的，登記時應提交房屋所有權證，即房隨地走；以依法取得的房屋所有權抵押的，該房屋占用範圍內的土地使用權必須同時抵押，即地隨房走，登記機關應當在原「房屋所有權證」上作他項權利記載後，由抵押人收執，並向抵押權人頒發「房屋他項權證」。
7. 抵押合同的內容大致上有那些？
答：
抵押合同內容非常多，主要包括抵押人及抵押權人姓名、住所，主債權的種類、數額，抵押房地產的處所、建築面積、用地面積、價值等，抵押期限、抵押權滅失條件及違約責任等。另外抵押權人如要求抵押房地產保險的，以及要求在房地產抵押後限制抵押人出租、轉讓抵押房地產或者改變抵押房地產用途的，抵押當事人應當在抵押合同中載明。
以預售商品房或者在建工程抵押的，登記機關應當在抵押合同上作記載。預售商品房抵押是指購房人在支付首期規定的房價款後，由貸款銀行代其支付其餘的購房款，將所購商品房抵押給貸款銀行作為償還貸款履行擔保的行為；而在建工程抵押，則是指抵押人為取得在建工程繼續建造資金的貸款，以其合法方式取得的土地使用權連同在建工程的投入資產，以不轉移占有的方式抵押給貸款銀行作為償還貸款履行擔保的行為。
以預售商品房抵押的，商品房開發項目必須符合房地產轉讓條件並取得商品房預售許可證，登記時須提交生效的預購房屋合同。以在建工程已完工部分抵押的，抵押合同還應當載明「國有土地使用權證」、「建設用地規劃許可證」和「建設工程規劃許可證」編號，已交納的土地使用權出讓金、已投入在建工程的工程款、施工進度及工程竣工日期等等。抵押的房地產在抵押期間竣工的，當事人應當在抵押人領取房地產權屬證書後，重新辦理房地產抵押登記。
8. 當借款人違約時，銀行是否可以處分抵押的房地產？假使可以，處分抵押房地產所得金額之受償順序為何？
答：
當債務履行期滿，抵押權人未受清償的，債務人又未能與抵押權人達成延期履行協議的，抵押權人有權要求處分抵押的房地產。經抵押當事人協商可以通過拍賣等合法方式處分抵押房地產，協議不成的，抵押權人可以向人民法院提起訴訟。抵押房地產為共有或者出租的，共有人或承租人依法享有優先購買權。
處分抵押房地產所得金額，依下列順序分配：
（1） 支付處分抵押房地產的費用；
（2） 扣除抵押房地產應繳納的稅款；
（3） 償還抵押權人債權本息及支付違約金；
（4） 賠償由債務人違反合同而對抵押權人造成的損害；
（5） 剩餘金額交還抵押人。
所得金額不足以支付債務和違約金、賠償金時，抵押權人有權向債務人追索不足部分。同一房地產設定兩個以上抵押權時，以抵押登記的先後順序受償。處分抵押房地產時，可以依法將土地上新增的房屋與抵押財產一同處分，但對處分新增的房屋所得，抵押權人無權優先受償。
另外抵押權可以隨債權轉讓。抵押權轉讓時，應當簽訂抵押權轉讓合同，並辦理抵押權變更登記。抵押權轉讓後，原抵押權人應當告知抵押人。
9. 假設借款人貸款尚未償還，惟因國家建設需要，將已設定抵押權的房地產列入拆遷範圍，請問銀行該如何確保債權？
答：
因國家建設需要，將已設定抵押權的房地產列入拆遷範圍時，抵押人應當及時書面通知抵押權人，抵押雙方可以重新設定抵押房地產，也可以依法清理債權債務，解除抵押合同。抵押人不依法清理債務，也不重新設定抵押房地產的，抵押權人有權向拆遷主管部門申請保留追償債務權利，並可以向人民法院提起訴訟。經拆遷主管部門批准，拆遷人應當暫緩向抵押人發放拆遷補償費或者拆遷安置房地產權登記證件，直至法院作出判決為止。
另外已依法公告列入拆遷範圍的房地產，是不得設定抵押的。
關於《上海市房地產登記條例》
10. 房地產登記的一般規定為何？
答：
所稱房地產登記，是指房地產登記機構依當事人申請或者依職權，對土地使用權、房屋所有權、房地產他項權利和其他依法應當登記的房地產權利以及與此相關的事項進行記載、公示的行為。
房地產登記一般包含買賣、交換、贈與、抵押及設典。土地使用權未經初始登記的，該土地範圍內的其他房地產權利不予登記；房屋所有權未經初始登記的，與該房屋有關的其他房地產權利不予登記，但預告登記的情形除外。同一房地產上設定兩個以上的房地產他項權利和其他依法應當登記的房地產權利的，依房地產登記冊記載的登記日的先後確定其順位。法律、行政法規另有規定的，從其規定。
房地產登記冊應當對房地產的坐落，房地產權利人姓名或者名稱，房屋和土地的面積，土地使用權取得的方式、期限和用途，房地產他項權利，房地產權利的限制等進行記載。
11. 何謂「預告登記」？預告登記如何轉為正式登記？
答：
房屋尚未建成時，有下列情形之一的，當事人可以申請預告登記：
（1） 預購商品房及其轉讓；
（2） 以預購商品房設定抵押及其抵押權的轉讓；
（3） 以房屋建設工程設定抵押及其抵押權的轉讓；
（4） 法律、法規規定的其他情形。
經預告登記後，當事人取得土地使用權、房屋所有權或者房地產他項權利的優先請求權。預購商品房未經預告登記的，不予辦理預購商品房轉讓或抵押權的預告登記。前述所列情形的預告登記，自房屋所有權初始登記之日起滿兩年，當事人未申請土地使用權、房屋所有權或者房地產他項權利登記的，該預告登記失效。
新建商品房所有權初始登記後，商品房預購人應當申請房地產轉移登記。預購商品房設定抵押的，房地產轉移登記後，其預購商品房抵押權預告登記轉為房地產抵押權登記；新建房屋所有權初始登記後，其房屋建設工程抵押權預告登記轉為房地產抵押權登記。


[bookmark: _Toc433284162]附錄五、新加坡戴德梁行（DTZ）訪談紀錄
1、 背景簡介：是一家主業為房地產顧問的跨國公司，於1784年在英國伯明罕市創立，總部設於倫敦，僱員11,000人。在45個國家、140個城市，包括歐洲、中東、非洲、亞洲、美洲等設有分支機構。戴德梁行的母公司為DTZ控股（DTZ Holding Inc.），自1987年起是倫敦證券交易所的上市公司。1999年與新加坡戴玉祥公司及香港梁振英測量師行合併，故此中文命名為「戴德梁行」，當中「戴」是指戴玉祥，「德」則是DTZ音譯，而「梁」則是梁振英。2011年12月5日，DTZ控股被澳洲UGL集團以7750萬英鎊的價格全面收購。
2、 拜訪對象：房產行銷部 資深副總裁 林其傑(Ken)先生
3、 拜訪期間：104年9月14日下午15：00至18：00（URA）
          104年9月15日上午10：00至12：00（HDB）
4、 會議記錄：
關於土地租賃權及組屋（About leasehold and flats）
1. 出售土地之方式計有公開投標（public tender）、拍賣（auction）、直接出售（direct sale）及閉門投標（closed tender），其差異為何？例如對象等。
The process of land sales includes public tender, auction, direct sale and closed tender. What’s the difference of them? Like the buyers?
答：
沒有聽說過直接出售跟閉門投標，現在不太可能關起門來透過協商把土地交給特定發展商，絕大多數都是open tender，auction通常是銀行。另外HDB是跟政府直接拿地，不需要招標。
2. 上述無論哪一種方式，均須由首席估價師（chief valuer）決定一個保留價格，該如何確保該價格與市價差異不遠？
The chief valuer must participate in the sales process, and he or she would assess a reserve price. How to ensure that the reserve price is near the market price?
答：
新加坡政府權力很大，而且鑑價公司有它的專業性，估不對當然就被換掉囉。
3. 出租方式計有租賃合約（Tenancy Agreements, TAs）、暫時入夥證（Temporary Occupation License, TOL）及直接租用合約（RentDirect Tenancy Agreement），其差異為何？例如對象、年限、用途及費用等。
The lease types include Tenancy Agreements, Temporary Occupation License, RentDirect Tenancy Agreement. What’s the difference of them? Such as tenants, rental terms, the use of the land and all kinds of fees, etc.
答：
租賃合約應該是發展商或屋主vs租戶，暫時入夥證則是發展商vs政府。在新加坡，住宅最短租期至少要六個月，商用則是最短兩年。
4. 目前住宅、商業、飯店或混合使用之租賃期間為99年，工業為60年，教育及社會福利為30年，農業為10~20年，惟是否尚存早期999年之案例？
The rental terms of residential, commercial, hotel, or mixed use are the most 99 years. Industrial use is 60yrs, educational and society welfare use is 30yrs, and agricultural use is between 10 to 20. Are there still any case whose rental terms are 999yrs now?
答：
有，那些都是早期留下來的，甚至還有9999年的，現在幾乎全部都是99年以下了，近十年沒有聽過發永久地契了。
另外近幾年有一個新的規定，就是擁有永久地契的私人或是開發商，可以跟HDB等政府單位一樣，把土地租給其他人使用，然後簽訂一個契約，租賃期限也是99年。不過私人為何可以跟政府有一樣的權力，這在新加坡是很有爭議的。
5. 上述租賃期間到期時，連同地上建物，政府將如何處理？例如，無償收回、補償收回抑或是自動續期？
How the government will deal with the land and building when these leaseholds expire? For instance, gratuitous withdrawal, retrieval with compensation, or extending the contract?
答：
照規定是無償收回囉，不可能補償收回或是給你續期的，沒人敢對抗新加坡政府的。
6. 新加坡民用住宅係以政府組屋及商品房兩部分組成，請問兩者之差異為何？包括興建方式、價格、土地租賃權期限及目前市場交易情形等。
The kind of dwelling houses in Singapore includes “flats” and “commercial houses”. What’s the difference between them? Like construction, price, leasehold terms, and market, etc.
答：
政府組屋就是HDB，一般都是99年，但是近年來有針對老人跟單身者推出面積較小的HDB，年限有45年或60年。另外你說的商品房應該是private properties，它的年限有永久地契（freehold）、999年或99年，都是指由私人開發商興建的。
HDB組屋要新加坡人民或永久居民（PR，Permanent Resident）才能申請，而且要抽籤，一人一生有兩次的機會，記得是要結婚才能申請，價格當然比較便宜，而且還有很多補助，然後如果住得離父母比較近，也會有補助，住滿五年才能轉賣。Private properties則是任何人都可以買，包括外國人，通常同樣大小會比組屋貴個三到四成以上。
7. 土地租賃權與地上建物所有權是否可能分開交易？或者，土地租賃權可以隨著建物所有權分割？換言之，可以購買一戶組屋加上屬於該組屋之土地租賃權。
Could the leasehold and the ownership of the building on the land trade in market separately? Or, could the whole leasehold of a land be segmented with the ownership of a flat? That is to say, the Singapore people can buy a flat with a lease hold of it.
答：
不可能分開交易。購買組屋會取得地契，上面有記載樓地板面積、土地租賃年限及地址等等；如果購買private properties，會拿到分層地契，就是會另外計算一個share value，大概就是你持有土地面積/總土地面積，這個在私人發展商規劃興建的時候就會算出來，然後經政府單位審查，這是用來繳管理費跟一些稅費的依據。還有就是私人發展商蓋好房子後兩年內要賣光，不然交稅。
8. 據了解，新加坡人民有兩次購買一手組屋的機會。儘管土地為國有，但隨著經濟發展及土地租賃權不斷地釋出，可開發空地越來越少，政府該如何確保組屋的供給？
In accordance with the rules, every Singapore people have two chances to buy a firsthand flat. Although the most of land in Singapore is national, the amount of land is more and more rare by the sales of leaseholds and economic growth. How the government ensure the supply of flats?
答：
首先就是政府不斷地在填海造地，看URA的規劃，目前新加坡大概500多平方公里，未來會到700多。另外HDB有一個acquisition department，針對房齡較老的組屋進行回收，對於原住戶的處理方式有幾種，一種給價值相對應的新組屋，如果你要換比較大的或比較值錢的，就要補差價，當然你也可以選擇換成小的組屋或是直接拿現金，至於估價準不準確，基本上一來人民不敢對抗政府，二來都有專業的鑑價公司估價，所以只能相信估價結果。
我還有碰過一種案例，就是組屋的住戶如果一定比例同意，通常這比例都是跟房齡成反比，例如20年房齡要100％住戶同意，30年房齡要80％同意，可以把這棟組屋或是社區賣給私人開發商重新開發，而且可以把土地租賃期限延長到99年，當然可能要再付一筆發展費給政府。
至於那20％不贊成賣的，可以去找市區重建局（URA）下的分層管理局（Strata Titles Board）申訴，它們專門處理出售問題、住宅糾紛、管理不當…等等住宅相關問題。
關於銀行融資（About the house loan）
1. 據了解，目前組屋貸款似乎均由HDB承作，僅有少數銀行如DBS有推出組屋貸款計畫，大多數銀行均承作商品房抵押貸款。而新加坡人民有8成以上是居住於組屋，如果上述屬實，則HDB承受大部分組屋貸款風險且需要大量資金，如此，是否有避險措施？例如資產證券化。
Does HDB grant most of the flat loans? Except for DBS, do all of the banks in Singapore only grant loans of the “commercial houses”? If this is true, HDB will take most of the credit risk generated from the flat loan and need large amount of money to do the business. How does HDB hedge risks? e.g. asset securitization?
答：
有沒有避險措施我不是很確定，但是HDB是政府的，新加坡政府很有錢，你看新加坡高額的罰金還有買車繳的高額license fee就知道了（笑），基本上就算HDB賠錢也是有政府在背後撐著。
2. 如何決定房地產的融資額度？是否考量民眾有無動用其公積金存款？一手組屋與二手組屋是否有差異？除附近市價外，是否有其他鑑價參考？
How to decide the loan commitment? Would the banker consider some factors like the account of CPF, firsthand or secondhand? Apart from market price, are there any reference for the assessment?
答：
如果你要跟HDB借錢，你要先動用光公積金普通戶頭的錢才可以貸款，而且如果你的房子出售，也必須要退還從公積金動用的錢加上動用期間應該賺取的利息，最低是2.5％，HDB利率則是公積金利率-0.1％固定計息。另外關於鑑價都是專業鑑價公司在做，我不是很清楚他們的鑑價方式。
3. 一般組屋貸款期限多長？是否考慮土地租賃權之剩餘期限？如租賃權剩餘期限在5年以下，銀行是否仍願意承作長期（如20年）之組屋貸款？
Generally speaking, how long is the loan of a flat? Would the banker consider the residual terms of leasehold? If the remaining lease periods are less than 5yrs, the banks are still willing to grant a long-term (ex. 20yrs) flat loan?
答：
新加坡1965年才獨立建國，今年才慶祝建國50周年，所以一般住宅距離99年到期應該還有一段時間，貸款30~35年沒有太大問題。至於其他比較短期的土地租賃權，可能至少要尚存15年以上的租賃期限，銀行才有可能貸款。另外借款人的年齡通常要60~65歲以下，也不能太老。
4. 假使貸款戶違約，且經催收無效，該如何處置擔保品（例如拍賣）？如果土地租賃權期限僅餘5年以下，次級市場是否有足夠的流通性？
If a loan defaults, and it becomes a bad debt, how to dispose of the collateral? If the terms of leasehold are less than 5yrs, does the leasehold have enough liquidity?
答：
先講銀行貸款，通常處理方式都是借款人自己去把房子賣掉，政府組屋通常很好賣，也足夠還清貸款。至於私人condo就有可能由銀行拍賣，如果拍賣不成，最後就是由法院拍賣。而如果是跟HDB貸款，可以選擇自己去賣，或是由HDB照價收回。
5. 假設借款人貸款尚未償還，惟因某些因素，例如政府徵收，土地租賃權提早到期，則抵押權是否會隨之消滅？
If the leasehold expires before the due date of the flat loan because government buys the right back, will the mortgage be invalid?
答：
通常如果政府徵收，就像剛剛說的，可以換新組屋，如果才剛買三年內，也可以選擇拿補償金，前者可以重設抵押，後者可以直接還錢。
6. 私人房地貸款與組屋貸款流程是否存在差異？如有，其差異主要為何？
Is there any difference of the loan process between the private houses and the flats? If so, what’s the difference？
答：
也有私人組屋。最大差異就是政府組屋可以跟HDB貸款囉。
7. 開發商是否可以用土地抵押來貸款？如果可以，又該如何確保開發商不會中途倒閉？
Can the construction firm mortgage a land to the bank for a loan? If so, how to make sure that the construction firm won’t go bankruptcy?
答：
土地融資是允許的，開發商在銀行開一個independent set break，就是說開一個單獨戶口，專門使用於標購土地或是興建工程，會按照你的完工比例動撥。


[bookmark: _Toc433284163]附錄六、新加坡瑞德律師事務所訪談紀錄
1、 背景簡介：瑞德有限責任合夥律師事務所（Rodyk&Davidson LLP）是新加坡第四大律師事務所，總部在新加坡，在上海設有辦事處，並且在全亞洲遍布戰略夥伴。該事務所擁有200多名傑出律師，組成五個核心業務部門：公司業務部、融資業務部、知識產權與科技業務部、訴訟與仲裁業務部、房地產業務部。在國際上，瑞德律師事務所是世界法律組織（World Law Group）和環太平洋諮詢委員會（Pacific Rim Advisory Council）的專屬成員，並且為超過40個國家與70個城市的客戶提供優質且高效的法律服務。
2、 拜訪對象：合夥人 梁碧璉(Leong Pat Lynn)女士
3、 拜訪期間：104年9月17日下午17：00至18：00
4、 會議記錄：
1. 請問當土地租賃期限，例如住宅99年到期以後，政府將如何處理？
答：
除了99年，政府給開發商的industrial、commercial用途的有30年，也有60年。目前在新加坡，當地契過了一定年限，要把拆掉再重建的話，開發商可以給政府一筆錢，就是一個premium，然後政府就會提高你的期限，再重新給你99年，因為如果你的地契期限剩下60年，已經過了30幾年，可是要蓋新的房子要賣的話，肯定沒有人要買，要賣就要賣99年，就從政府買30幾年的年限，政府會有一個formula來看這個數目應該是多少，你給了政府，政府就把地契換成新的99年，大多數是這樣。
我們建國還沒有到99年，所以還沒有碰到過政府到期收回的，可是我知道有些決定要再發展的土地，拆掉舊的要再建新的房子的，就重新設定新的地契了。
2. 就我了解似乎期限至少要過一半才能做上述的處理，是嗎？另外假設一塊土地上有一個社區，共有100戶，如果時間過了50年，房子老舊了想拆掉重建，上述的申請是否要全部100戶住戶都同意呢？
答：
我曾經看過超過十年就可以重建的，但確切要經過多久年我不是很清楚。在新加坡，以這個例子來說，通常就全部100戶贊成把房子土地賣給發展商，然後發展商就會全部拆掉重建，並且申請把地契重新延到99年。
新加坡現在有一個law，就是說如果超過80％同意就可以…看你的房子年齡，例如少於十年就90％，超過十年就80％，就是有很多不同的法律規定。另外如果是少數20％不願意賣的，也是可以提出反對理由去找Strata board申訴。這個法律大概10~15年前規定的。
3. 前幾天我有去參觀過HDB，他們有一個acquisition部門。以上述案例來看，如果換成是HDB組屋，HDB是否會收回去？
答：
哇！如果是HDB，我看他們肯定會收回去。HDB他們有不同的方法拿回土地，有時候譬如作MRT，或者房子太舊的話，就是relocation，整個家庭搬到新的location，HDB給他們新的，然後舊的就拆掉。像我父母住的地方，他們也是HDB說要拿回來作別的用途，就給你另一個房子。
另外除了HDB組屋，對於私人開發商蓋的private properties，HDB如果要蓋MRT、造路的話，也是可以徵收，但是就是要給一個compensation，就是補償。新加坡有這個法律，政府可以徵地來蓋路拉、MRT啦，可是要補償。
4. 據說補償費的金額是由政府決定，而且政府可以指定一個首席估價師（chief valuer），這樣的鑑價結果人民會信服嗎？
答：
是依照法律的formula，而且formula是可以與時俱進的，就是說現在時間點估出來的金額通常與市價接近，不會是十年前的valuation。
5. 現在我們把剛剛100戶的例子加以延伸，假設有一部分是有房貸的，但中途政府要收回，那這些貸款該如何處理？
答：
就用補償的錢還清貸款囉～
6. 請問您是否遇過開發商跟政府拿地，並向銀行融資，依照指定用途開發，但是開發到一半中途倒閉的案例？
答：
有，但大多數沒有這個情形，因為新加坡規定，如果還沒建好要賣，要拿到license，然後有一個監管戶口，收到的錢都放進去這個戶口，這個戶口只能用來建，不能挪作其他用途；另外要再設立一個SPV，就是一個公司專作這個發展商的案子，不會有其他債務，很乾淨。以前肯定要作SPV，但現在新加坡政府開放了一些，可以用原來的公司，不過還是要開一個監管帳戶。另外如果有抵押給銀行的話，銀行也是會監控的。
7. 標到的土地租賃權是否可以單獨買賣？
答：
新加坡政府不允許標到的土地再賣給另外一個發展商，你標就是要自己建，不允許你標到再賣出去賺錢。
8. 請問何謂share value？
答：
我畫給你看可能比較快…這個share value是用來計算每個月的maintenance（管理費），或是你整棟要賣給開發商時可以參考的一個比例，主要是以strata area（分層地塊），就是我的房子的area，透過一個formula去計算share value，在興建的時候要經過政府部門approval。這只出現在private property，HDB組屋就不是用這個，而是看你的房型去計算管理費。
9. 請問JTC（裕廊集團）是在做甚麼的？
答：
Industrial，原本也是從政府部門來的。JTC從政府拿99年地契，然後當landlord（屋主）管理，把土地分租出去，看用途有30年、60年。很像HDB，但HDB專作flat。
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