
台商赴中國大陸簽訂合同應注意事項 

 

台商赴中國大陸投資經常遭遇合同糾紛，爰臚列相關注意事項，

重點整理如下： 

 

一、 簽訂「一般合同」應注意事項 

(一) 主體是否具有資格？自然人是否具有訂立合同的能力？ 

(二) 合同是否須經審批程序？ 

(三) 是否符合合同範本？ 

(四) 訂約雙方權利義務是否具體、明確？ 

(五) 有無訂定違約責任？違約責任是否具體、明確？ 

(六) 合同是否涉及第三人履約？是否經第三人同意？ 

(七) 是否訂定仲裁條款？仲裁條款是否有效？ 

(八) 是否允許協議補充？如允許補充協議，補充協議與原合同是

否一致？如不一致，何者效力優先？ 

 

二、 簽訂「國有土地使用權轉讓合同」應注意事項 

 

國有土地使用權之取得有兩種方式：一為「出讓」，二為「劃

撥」。兩種土地使用權轉讓之條件不同。依據中國大陸《城市房

地產管理法》以及《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》

重點整理如下： 



取得方式 出讓土地使用權 劃撥土地使用權 

定義 國有土地使用權在一定年限內出

讓給土地使用者，由土地使用者

向政府支付土地使用權出讓金的

行為1。 

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。除法律、行

政法規另有規定外，沒有使用期

限之限制2。 

取得代價 有償(出讓金)。 無償(無地租)。 

期限 有期限。 無期限。 

轉讓條件 1、按照出讓合同約定已經支付

全部土地使用權出讓金，並按

出讓合同約定的期限和條件

投資開發、利用土地； 

2、按照出讓合同約定進行投資

開發，屬於房屋建設工程的，

完成開發投資總額的 25％以

上，屬於成片開發土地的，形

成工業用地或者其他建設用

地條件； 

3、如轉讓時，房屋已經建成的，

還應當持有房屋所有權證； 

4、未經司法機關和行政機關依

法裁定，決定查封或者以其他

1、土地使用者為公司、企業、其

他經濟組織和個人； 

2、領有國有土地使用權證； 

3、具有地上建築物、其他附著物

合法的產權證明； 

4、按照國務院規定，報有批准權

的人民政府審批。有批准權的

人民政府准予轉讓的，應當由

受讓方辦理土地使用權出讓

手續，並依照國家有關規定繳

納土地使用權出讓金； 

5、有批准權的人民政府按照國

務院規定決定可以不辦理土

地使用權出讓手續的，轉讓方

                                                 
1《城市房地產管理法》第 8條 

2《城市房地產管理法》第 23 條 



取得方式 出讓土地使用權 劃撥土地使用權 

形式限制房地產權利； 

5、未經依法收回土地使用權； 

6、共有房地產，須經其他共有人

書面同意； 

7、權屬未有爭議； 

8、已依法登記取得土地使用權

證書； 

9、無法律、行政法規規定禁止轉

讓的其他情形3。 

應當按照國務院規定將轉讓

房地產所獲收益中的土地收

益上繳國家或者作其他處理4。 

由此可知，受讓人簽訂土地使用權轉讓合同，應事先對土地

使用權進行調查，應注意事項如下： 

(一) 土地使用權取得之方式； 

(二) 土地使用權出讓金繳納之情況； 

(三) 房地產建設是否符合出讓合同約定之期限及條件； 

(四) 投資開發之狀況； 

(五) 是否具備權屬證書； 

(六) 共有人是否已書面同意； 

(七) 土地上是否附有負擔； 

(八) 土地使用剩餘年限。 

值得注意者，乃「一地多賣」的情形。縱使有數份合同，仍

均有效。但土地使用權如何歸屬，按下列順序決定之： 

(一) 已辦理土地使用權變更登記手續之受讓方； 

                                                 
3《城市房地產管理法》第 38 條、第 39條。 

4《城市房地產管理法》第 40 條、《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第 45 條。 



(二) 已先行合法占有投資開發土地的受讓方； 

(三) 先行交付土地轉讓款的受讓方； 

(四) 依法成立在先的合同受讓方。 

至於未能取得土地使用權的受讓方，請求解除合同、損害賠

償的，即按照合同法之相關規定辦理5。 

 

三、 簽訂「租賃合同」應注意事項 

 

租賃合同參考中國大陸《城市房地產管理法》、《城鎮國有土

地使用權出讓和轉讓暫行條例》，以及《城市房屋租賃管理辦法》

重點整理如下： 

(一) 房屋租賃應簽訂書面租賃合同6。 

(二) 應向房產管理部門登記備案7。 

(三) 經人民政府房地產管理部門審查合格後，會頒發「房屋租賃

證」8。 

(四) 《商品房屋租賃管理辦法》第 7條規定，租賃合同應當具備

以下條款如下： 

1、 房屋租賃當事人的姓名（名稱）和住所；  

2、 房屋的坐落、面積、結構、附屬設施，傢俱和家電等室

內設施狀況；  

3、 租金和押金數額、支付方式；  

4、 租賃用途和房屋使用要求；  

5、 房屋和室內設施的安全性能；  

                                                 
5《最高人民法院關於審理涉及國有土地使用權合同糾紛案件適用法律問題的解釋》第 10 條。 

6《城市房地產管理法》第 54 條。 

7《城市房地產管理法》第 54 條、《城市房屋租賃管理辦法》第 13條、第 14條。 

8《城市房屋租賃管理辦法》第 16 條。 



6、 租賃期限；  

7、 房屋維修責任；  

8、 物業服務、水、電、燃氣等相關費用的繳納；  

9、 爭議解決辦法和違約責任；  

10、 其他約定。  

房屋租賃當事人應當在房屋租賃合同中約定房屋被徵收或

者拆遷時的處理辦法9。 

建設（房地產）管理部門可以會同工商行政管理部門制定房

屋租賃合同示範文本，供當事人選用。 

(五) 不得出租土地及房屋之情形如下10： 

1、 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，土地使用權不得出租； 

2、 未依法取得房屋所有權證的； 

3、 司法機關和行政機關依法裁定，決定查封或者以其他形

式限制房地產權利的； 

4、 共有房屋未取得共有人同意的； 

5、 權屬有爭議的； 

6、 屬於違法建築的； 

7、 不符合安全標準的； 

8、 已抵押，未經抵押權人同意的； 

9、 不符合公安、環保、衛生等主管部門有關規定的； 

10、 有關法律、法規規定禁止出租的其他情形。 

                                                 
9《國有土地上房屋徵收與補償條例》於 2011年 1月 21日施行，而 2001年 6月 13日公布的《城

市房屋拆遷管理條例》同時廢止，於《城市房屋拆遷管理條例》中有關承租人之相關規定均未

見於《國有土地上房屋徵收與補償條例》。然 2011年 2月 1日施行之《商品房屋租賃管理辦法》

第 7條第 2項直接規定，「房屋租賃當事人應當在房屋租賃合同中約定房屋被徵收或者拆遷時

的處理辦法」。為避免租賃房屋因日後遭徵收而產生糾紛，台商應配合新法的實施，於合約中

訂定徵收補償之處理辦法，杜絕爭議。 

10《城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》第 29條、房屋租賃辦法第 6條。 



(六) 「一屋多租」的情況，合同均為有效，人民法院按照下列順

序確定履行合同之承租人11：  

1、 已經合法占有租賃房屋的； 

2、 已經辦理登記備案手續的； 

3、 合同成立在先的。 

(七) 通常情形，房屋租賃期間發生所有權變動的，不影響租賃合

同之效力，房屋受讓人應繼續履行原租賃合同。然下列情形

除外12： 

1、 房屋在出租前已設立抵押權，因抵押權人實現抵押權發

生所有權變動的； 

2、 房屋在出租前已被人民法院依法查封的； 

3、 當事人另有約定。 

 

四、 簽訂「中外合資企業合同」應注意事項 

 

根據中國大陸《中外合資經營企業法實施條例》以及《中外

合資經營企業合營期限暫行規定》，重點整理如下： 

(一) 合資合同應包括下列主要內容如下13： 

1、 各方名稱、法定地址、宗旨、經營範圍和規模； 

2、 合營企業名稱、法定地址、宗旨、經營範圍和規模； 

3、 合營企業的投資總額，註冊資本，合營各方的出資額、

出資比例、出資方式、出資繳付期限以及出資額欠繳、

股權轉讓的規定； 

4、 合營各方利潤分配與虧損分擔的比例； 

                                                 
11《最高人民法院關於審理城鎮房屋租賃合同糾紛具體應用法律若干問題的解釋》第 6 條。 

12《最高人民法院關於審理城鎮房屋租賃合同糾紛具體應用法律若干問題的解釋》第 20 條。 

13《中外合資經營企業法實施條例》第 11 條。 



5、 合營企業董事會的組成、董事名額的分配以及總經理、

副總經理及其他高級管理人員的職責、權限和聘用辦

法； 

6、 採用的主要生產設備、生產技術及其來源； 

7、 原材料購買和產品銷售方式； 

8、 財務、會計、審計的處理原則； 

9、 有關勞動管理、工資、福利、勞動保險等事項的規定； 

10、 合營企業期限、解散及清算程序； 

11、 違反合同的責任； 

12、 解決合營各方之間爭議的方式和程序； 

13、 合同本文採用的文字和合同生效的條件。 

(二) 合資合同中雖不一定要約定合營期限，但下列行業必須約定

合營期限14： 

1、 服務性行業的，如飯店、公寓、寫字樓、娛樂、飲食、

出租汽車、彩擴洗像、維修、諮詢等； 

2、 從事土地開發及經營房地產的； 

3、 從事資源勘查開發的； 

4、 國家規定限制投資項目的； 

5、 國家其他法律、法規規定需要約定合營期限的。 

(三) 下列為合營企業解散之事由15： 

1、 合營期限屆滿； 

2、 企業發生嚴重虧損，無力繼續經營； 

3、 合營一方不履行合營企業協議、合同、章程規定； 

4、 因自然災害、戰爭等不可抗力遭受嚴重損失無法繼續經

                                                 
14《中外合資經營企業合營期限暫行規定》第 2條、第 3條。 

15《中外合資經營企業法實施條例》第 90 條。 



營； 

5、 合營企業未達到期經營目的，同時又無發展前途； 

6、 合營企業合同、章程所規定的其他解散原因已經出現。 

前述第 2、4、5、6 款情況發生時，由董事會提出解散

申請書，報審批機關批准；第 3款情況發生由履行合同之一

方提出申請，報審批機關批准。 

 

資料來源：本資料由經濟部投資業務處整理。 

註：上開流程為台商赴中國大陸簽訂合同時，所需遵守之一般流程規

定及應注意事項，台商仍須按投資產業及投資地區之不同，遵守

其他相關法律。 


