「中央銀行對金融機構辦理土地抵押貸款及特定地區購屋貸款業務規定」問與答

100年1月20日增修版

壹、購屋貸款（Q1~Q31）：
Q 1：「中央銀行對金融機構辦理土地抵押貸款及特定地區購屋貸款業務規定」（以下簡稱本規定）所稱之「購屋貸款」之定義為何？

答：

1、購屋貸款：指金融機構承作借款人購買座落於特定地區建物權狀含有「住」字樣住宅（含基地）之抵押貸款。

2、前開所稱之「借款人」，包括自然人及公司法人。

Q 2：金融機構承作自然人之購屋貸款，應適用之規定為何？ 

答：金融機構應向財團法人金融聯合徵信中心辦理歸戶查詢，借款人本人名下已有1戶以上房屋為抵押之擔保放款，且用途代號為「1」者(購置不動產)（以下簡稱「房貸」），或經確認其貸款資金之實際用途為「購置不動產」者。其貸款條件應依以下規定辦理：

1、不得有寬限期。

2、貸款額度最高不得超過住宅(含基地)鑑價金額之6成。

3、除前款貸款額度外，不得另以修繕、周轉金或其他貸款名目額外增加貸款金額。

Q 3：自然人名下經查詢已有1戶「房貸」，且該房貸擔保品座落地點非位於特定地區者，則本次該借款人申辦「購屋貸款」是否須受本規定之規範？

答：是。

Q 4：自然人申辦貸款擬購置之住宅(含基地)座落地點非位於特定地區者，是否須受本規定之規範？

答：否。

Q 5：自然人名下經查詢已有1戶「房貸」，本次申辦行政院人事行政局「公務人員住宅及福利委員會」指定銀行辦理之公教人員購屋貸款，其擔保品座落於特定地區者，是否須受本規定之限制？

答：是。

Q 6：自然人申辦內政部「整合住宅補貼資源實施方案」、「青年安心成家住宅補貼方案」以及財政部「青年安心成家優惠貸款」，是否須受本規定之規範？

答：否。

Q 7：夫妻二人，其中僅一人名下有1戶「房貸」，則以另一人名義申辦「購屋貸款」，是否須受本規定之限制？

答：否。本規定以借款人本人為規範對象，並未將借款人配偶納為規範對象。

Q 8：自然人購屋如以配偶以外之他人申辦貸款，金融機構如何辦理？

答：抵押房屋之所有權人與借款人不同者，金融機構應注意是否有以他人名義申貸並規避本規定貸款管制之情事；查明屬規避者，仍應適用本規定。
Q 9：自然人名下經查詢已有1戶「房貸」，其於本次申辦「購屋貸款」時，稱原房貸之擔保品已有出售契約(尚未移轉且未完成移轉登記)，則本次「購屋貸款」可否排除本規定之適用？

答：否。不得排除。

Q 10：自然人於特定地區之第2戶房貸(亦即受限戶)，其出售第1戶房貸擔保品須具備哪些條件，第2戶房貸始可不適用本規定？
答：借款人須完成產權移轉登記，清償債務並塗銷該筆房貸之抵押權，則第2戶房貸始得不適用本規定之規範；惟金融機構自訂之授信規範有較嚴之規定者，從其規定。
Q 11：自然人有1戶以上房屋(含基地)，惟均未向金融機構辦理貸款，如本次自然人欲申辦「購屋貸款」，是否應適用本規定？

答：否。

Q 12：自然人名下經查並無「房貸」，如本次同時申辦2戶以上之「購屋貸款」，是否須適用本規範之限制？

答：是。借款人同時申辦2戶以上（含具複數產權之連戶打通或透天厝等情形在內）之「購屋貸款」者，僅其中1戶貸款額度不受本規定限制，其餘戶數之「購屋貸款」，均須受本規定之規範。

Q 13：自然人依本規定申辦第2戶之「購屋貸款」者(亦即受限戶)，可否於貸款後，另以轉貸方式，要求金融機構提高貸款額度？

答：否。

Q 14：自然人名下已有1戶「房貸」，本次新申辦之「購屋貸款」，如自然人要求以短期周轉金名義辦理，是否須受本規定之規範？

答：是。購屋貸款不得以修繕、周轉金或其他貸款名目承作；凡屬「購屋貸款」者應依本規定之條件辦理。

Q 15：自然人名下已有1戶「房貸」，如新申辦之「購屋貸款」，其建物所有權狀之用途登記為「住商」、「住辦」，是否須適用本規定之規範？
答：是。惟如借款人主張該建物主要用途係為營業用且有設立登記，並經金融機構實地查核屬實者，得排除本規定之適用。

Q 16：自然人名下經查詢已有1戶「房貸」，其於本次申辦「購屋貸款」時，如果購買之房屋不含基地(例如土地為向國有財產局承租者)是否應受本規定限制？

答：是。

Q 17：自然人名下經查詢已有1戶不含基地之房屋抵押貸款，且用途代號為「1」者，則本次新申辦「購屋貸款」是否適用本規定之規範？

答：是。

Q 18：金融機構由法金或企金等其他部門承作企業負責人之「購屋貸款」，是否應適用本規定之規範？

答：是。
Q 19：金融機構如以周轉金名義承作企業負責人「購屋貸款」，是否適用本規定之規範？

答：是。購屋貸款不得以修繕、周轉金或其他貸款名目承作，凡「購屋貸款」者應依本規定之條件辦理。如有列入周轉金貸款者，應儘速改正，並據實申報。
Q 20：自然人名下已有1戶「房貸」，其於本規定實施後，以買賣方式新取得特定地區住宅(含基地)所有權，且於過戶後一段期間憑該住宅(含基地)向金融機構申辦貸款者，是否應適用本規定之規範？

答：是。借款人以已過戶之特定地區住宅(含基地)為抵押辦理貸款，其過戶時間係在99.6.25(含)之後，且住宅過戶取得原因為買賣者，除借款人舉證借款用途非為購置住宅者(例如留學、結婚等用途)外，均應適用本規定之規範。
Q 21：自然人名下已有1戶「房貸」，另以其他房屋(含基地)為抵押，向金融機構申辦貸款者，是否適用本規定之規範？

答：

1、自然人名下已有1戶「房貸」，另以其他房屋(含基地)為抵押辦理貸款，金融機構應核實認定其借款用途，如其借款用途係屬購買特定地區之住宅(含基地)，則應適用本規定之規範。

2、爲確實掌控借款人資金流向，金融機構應於同意申貸時，請該借款人切結聲明其願按申貸用途使用借款，以及未按申貸用途使用借款之違約效果(例如加計違約利息、收回貸款或其他不利效果)。金融機構並應事後查核，落實借款人切結事項。
Q 22：自然人名下已有1戶「房貸」，並於本規定實施後，將該「房貸」申辦轉貸或增貸，金融機構得否改以「周轉金」名義（金融聯合徵信中心查詢用途代號為「4」）承作？

答：否。金融機構不得將原列於金融聯合徵信中心用途「1」者改列為用途「4」。

Q 23：自然人名下已有1戶「房貸」，本次新申辦之「購屋貸款」，金融機構得否以增提其他擔保品方式增加貸款金額？

答：否。金融機構以增提擔保品方式額外增加貸款金額，即屬本規定第3點第3款所指「以其他貸款名目額外增加貸款金額」之情形之一。

Q 24：金融機構對自然人以房屋為擔保辦理中長期放款，應如何落實執行本規定？

答：

1、金融機構辦理借款人以房屋為擔保之中長期擔保放款，應確實查核資金流向，亦應徵提相關資料詳實評估其合理性，以為授信准駁依據，且應依其確實資金用途核實列報金融聯合徵信中心。

2、爲確實掌控借款人資金流向，金融機構應於同意申貸時，請該借款人切結聲明其願按申貸用途使用借款，以及未按申貸用途使用借款之違約效果(例如加計違約利息、收回貸款或其他不利效果)。金融機構並應事後查核，落實借款人切結事項。
Q 25：公司法人申辦購屋貸款，是否第2戶才須受本規定之規範？

答：否。凡公司法人申辦購屋貸款案件，不論購買第1戶或第2戶以上，均應受本規定之規範；相關貸款條件如下：

1、不得有寬限期。

2、貸款額度最高不得超過住宅（含基地）鑑價金額之6成。

3、除前款貸款額度外，不得另以修繕、周轉金或其他貸款名目額外增加貸款金額。

Q 26：公司法人依本規定申辦「購屋貸款」者，可否於貸款後，另以轉貸方式，要求金融機構提高貸款額度？

答：否。

Q 27：公司法人申辦之購屋貸款，如建物登記謄本為「住商」或「住辦」，是否須受本規定之規範？

答：是。惟金融機構核實認定該公司法人購置房屋其主要用途確實屬營業用者且有設立登記，得排除適用本規定之限制。

Q 28：公司法人申辦之「購屋貸款」，金融機構得否以增提其他擔保品方式增加貸款金額？ 

答：否。金融機構以增提擔保品方式額外增加貸款金額，即屬本規定第3點第3款所指「以其他貸款名目額外增加貸款金額」之情形之一。

Q 29：公司法人於本規定實施後，以買賣方式新取得特定地區建物權狀含「住」字樣住宅，並於過戶後一段時間再憑該住宅向金融機構申辦貸款者，是否適用本規定之規範？

答：是。借款人以已過戶之特定地區住宅(含基地)為抵押辦理貸款，其過戶時間係在99.12.31(含)之後，且住宅過戶取得原因為買賣者，除借款人舉證借款用途非為購置住宅者(如公司營運周轉金等用途)外，均應適用本規定之規範。
Q 30：公司法人以本規定生效前取得之未辦理貸款房屋（含基地）向金融機構申辦抵押貸款者，是否適用本規定之規範？

答：借款人之借款用途如係屬購買特定地區之住宅（含基地），則應適用本規定之規範；金融機構應核實認定其借款用途。
貳、土地抵押貸款（Q31~Q42）：

Q 31：本規定所稱之「土地抵押貸款」之定義為何？

答：

1、土地抵押貸款：指金融機構承作借款人以都市計畫劃定之住宅區或商業區土地為擔保之貸款。

2、前開所稱之「借款人」，包括自然人及公司法人。

Q 32：金融機構辦理土地抵押貸款，應適用之規定為何？

答：

1、借款人未檢附抵押土地具體興建計畫者，金融機構不得受理以該土地為擔保之貸款。

2、貸款額度最高不得超過抵押土地取得成本與金融機構鑑價金額較低者之6.5成，其中一成應俟借款人動工興建後始得撥貸。

3、除前款貸款額度外，不得另以周轉金或其他名目，額外增加貸款金額。

Q 33：借款人購買之土地，其地上有未保存登記之建物，或該建物之年代久遠，已無價值或鮮少價值者，金融機構以該筆土地及建物辦理貸款是否適用本規定之規範？

答：是。應依本規定所定土地抵押貸款規範辦理。

Q 34：借款人非因買賣取得土地（如繼承、贈與等），或以買賣方式取得土地之時間較為久遠者，則金融機構如何核定該筆土地之貸款成數？

答：

1、借款人係因繼承、贈與等非屬買賣原因取得土地者，金融機構得依鑑價金額，核定該筆土地之貸款成數。

2、借款人以買賣方式取得土地，其所有權移轉登記在98年12月31日前，且確無法提出買賣交易成本之相關佐證文件者，金融機構得逕採鑑價方式核定貸款成數。

3、前款情形以外，借款人以買賣取得之土地申貸土地抵押貸款者，均應檢附該筆土地之交易成本等足以佐證土地價額之文件。

Q 35：金融機構應如何確認借款人申辦土地抵押貸款後之「動工興建」？

答：金融機構應於撥款前後，實地勘查及追蹤借款人是否確依「興建計畫」持續興建，並留存勘驗紀錄備查。

Q 36：本規定第5點第1項第2款所定之「一成」，其金額如何計算？

答：

1、該「一成」係以金融機構核定該筆土地取得成本與鑑價較低者之金額為計算依據。

2、例如：金融機構核定某筆土地之取得成本與鑑價較低者之金額為1,000萬元，並同意核貸最高貸款額度為650萬元，則該借款人尚未動工興建前，金融機構僅可撥貸550萬元，另外100萬元俟借款人動工興建始得撥貸，以此類推（詳下表）。

	金融機構核貸

貸款額度
	借款人尚未動工前之撥貸金額
	金融機構應保留一成俟借款人動工興建始得撥貸金額

	650萬元
	550萬元
	100萬元

	500萬元
	400萬元
	100萬元

	400萬元
	300萬元
	100萬元


Q 37：借款人申辦之土地抵押貸款案件，其所檢附之具體興建計畫，金融機構應查核哪些項目？

答：

1、金融機構對於借款人檢附之具體興建計畫，應詳細查核該筆土地之建築計畫、財務計畫、還款計畫及其他授信所需考量之內容。

2、金融機構應確實查核借款人檢附之興建計畫是否具體周延並留存相關文件。

Q 38：金融機構辦理經主管機關核定之都市更新案件，或經主管機關核准之公、自辦土地重劃案件尚未完成者，相關貸款條件為何？

答：

1、借款人應檢具抵押土地具體興建計畫，未檢具者金融機構不得受理以該土地為擔保之貸款。

2、貸款額度最高不得超過抵押土地取得成本與金融機構鑑價金額較低者之6.5成（即其中一成不受應俟借款人動工興建始得撥款之限制）。 

3、除前款貸款額度外，不得另以周轉金或其他名目，額外增加貸款金額。

Q 39：金融機構承作之土地抵押貸款，其借款人非屬投資、購置不動產或興建房屋者，且其申貸用途係供正常營運周轉，相關貸款條件為何？

答：借款人應檢附具體營運周轉計畫，相關貸放條件依據金融機構內部授信規範核實辦理。

Q 40：金融機構承作之土地抵押貸款，如借款人主要申貸用途係爲建造廠辦、商辦、自地自建等，是否受本規定之規範？ 

答：是。

Q 41：金融機構於99年12月30日前已辦理之土地抵押貸款舊貸展期案件，是否適用本規定之規範？

答：是。舊貸案展期者，不得增加貸款餘額，且應適用本規定。但舊貸案合約於99年12月31日至100年12月31日之間屆期，且貸款成數高於本規定貸款成數者，其展延之貸款成數得給予最長一年之調整期。
Q 42：借款人於本規定實施前已辦理之土地抵押貸款案件，可否藉由轉貸方式提高舊貸款餘額？

答：否。金融機構辦理土地抵押貸款之舊貸轉貸案件，其轉貸金額不得超過該舊貸案件之貸款餘額，並應受本規定之限制。

參、其他（Q43-Q45）：

Q 43：金融機構在99年12月30日前已核准而尙未撥款之購屋貸款及土地抵押貸款案件，應如何辦理？
答：
1、金融機構於99年12月30日前已核准尚未撥款之購屋貸款及土地抵押貸款案件，得按原核貸條件辦理。
2、前述所稱「已核准」，係指金融機構依其分層負責授權規定，由最終有權核貸者對個別借款人之核准，並有書面之核准日期可稽者而言。
Q 44：金融機構辦理本規定之相關事項，如有違規，將有何處罰？

答：

1、本規定之相關事項施行後，中央銀行及行政院金融監督管理委員會加強金融檢查。

2、金融機構辦理本規定之相關事項如有違規情事，相關主管機關將依據銀行法第130條、第132條及第134條、信用合作社法第43條及第45條、農業金融法第49條、第51條及第53條等，以及其他相關法律規定處分。

Q 45：民眾如有相關問題，央行聯絡窗口為何？

答：中央銀行業務局聯絡電話為23571356~23571370、23571331，共計16線。
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