標購法拍屋正是時機
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土地增值稅減半徵收，終經立法院三讀通過土地稅法第三十三條規定後，台灣地區房地產市場似乎注入一針活血，雖仍有學者認為，可能會在2年後導致房地產市場交易的閉鎖效應，但終究在這2年內，仍不失為消費者購屋進場之好時機。或許有人認為房地產價格仍會下跌，消費者購屋、換屋仍應維持保守態度，但此乃針對投資者而言，首次購屋或換屋者，切莫在法拍屋價格低於市場行情時缺席才是。

一、逾放屋與法拍屋

逾放屋，係指房地產經向銀行貸款抵押後，因逾期未繳利息而經銀行依約視為已逾清償期限，而未能償還貸款的房地產。實務上，逾放屋均由銀行推向法拍屋市場，但若低於成本價格或可預期的收益價格時，為加速不良債權的處理，銀行對於（經過3次拍賣而無人承買）逾放屋，轉為積極承受，並透過房仲公司或是自行標售為處理不良債權的管道，此似已形成未來房地產市場的主流。
法拍屋，係指法院拍賣的房地產。法拍屋與逾放屋的不同點，乃在法拍屋專指法院拍賣者；而逾放屋，可能為尚未拍賣或已拍賣而由銀行承受，再定價標售者。其中，銀行承受的法拍屋，產權清楚，均可點交，而且民眾自備款不足時，尚可配合小額信用貸款，遠比法院投標法拍屋時更為輕鬆便利。

二、房地產市場

國內房地產市場因景氣持續低迷，各銀行普遍面臨逾期放款大幅上揚之苦；加上失業率持續攀升，民眾購屋能力大幅下降，連帶導致法拍屋市場一片慘澹。整體而言，法拍屋成交率下降至20％以下，拍賣價格在北部約為市價的7、8成，中南部地區更低至市價6成以下。
內政部公布的90年第3季「房地產交易價格簡訊」中指出，包括台中、高雄、桃園等大都會區都傳出法拍屋增加情形，尤以各地方法院民事執行處9成5的拍賣標的來自銀行，只是買氣仍屬不佳，各法院拍定率僅1成上下，且多為代標公司所購買。
三、拍賣制度的利多方案

一般民眾尚無意願到法院民事執行處參與法拍屋投標的理由，乃在法拍屋的消息均依程序公告，毫無主動宣導的訊息，且應先繳交2成保證金與拍定後7日內須繳交全部價金，造成民眾的負擔，尤以，點交不清、海蟑螂霸占、後續處理麻煩、風水不佳、代標公司氾濫、民眾介入不易、法院官僚、拍定程序冗長等等，均再再讓欠缺法律知識的民眾叢生盲點，當然使得投資型，甚至購屋型的民眾望而卻步。

但司法院近年來加速研擬強制執行法修正草案，其重點乃在改進公告拍賣制度、提供法拍屋買受人向銀行辦理融資的管道、擴大法拍屋點交的範圍、降低債權人參與分配的執行費用，以及增訂委託民間拍賣的法源依據等，期能有效提高民眾參與法拍的誘因。

四、銀行承受法拍屋後自行標售

國內房地產的法拍機制因前述的僵化問題，或多或少造成民眾對法院存有退避心態，是以導致銀行的逾放屋，無從有效處理。然而，花旗銀行選擇自行標售逾放屋，其因事前宣傳得當、貸款配套機制靈活，似有掀起銀行承受法拍屋或自行標售逾放屋的熱潮。

繼花旗銀行後，大眾銀行也推出口頭喊標方式的不動產拍賣會，高雄地區拍賣現場更擠入逾3000名民眾競標，盛況空前，據稱平均拍定率達77.4％，總成交額亦創下南部地區的新高紀錄。

茲分述國內銀行業務試行範圍如下：
（一）提供網路查詢服務：
如土銀、合庫及三商銀等銀行，其中一銀網站資料詳盡。甚至提供標購逾放屋最高9成的貸款額度。

（二）提供代標服務：

民眾如欲購買銀行名下的逾放屋或法拍屋時，銀行不但可代理標購，尚可在客戶先行支付屋款的2成（一銀）或3成（土銀）保證金或辦理定存單設立質押手續後，即刻由銀行代為標購，再轉售給客戶，扣除保證金的屋款還可以申請貸款，最高可貸9成。
五、消費者應注意事項：
（一）先行查勘現場，確認位置、區位與鄰近公共設施、交通、生活設施等環境措施。

1.注意坪數需求與隔間、裝潢、成本負擔。

2.申請地籍圖、建物測量成果圖，釐清土地鄰近街道、房屋平面圖、位置圖等。
（二）查明主建物、附屬建物、公共設施的面積比例與配置狀況。

（三）求證銀行貸款利率有無設限，如前3年低於正常放款利率0.5％，但第4年恢復正常等，俾利自我調整資金運用與費用負擔。
（四）土地增值稅的轉嫁：

1.法院拍賣的土地，如果價格低於拍賣日當期公告土地現值，則以拍賣價格作為成本，其於再次移轉（爾後出賣）時，將以此成本為原地價計算土地增值稅。

2.亦即，爾後拍定人再出賣法拍土地時，其應納土地增值稅，不得僅以公告現值的差額計算。

3.如：以100萬元拍賣取得土地，當時公告土地現值為150萬元，若於5年後出售該土地時，其公告現值若已調整至180萬元者，土地增值稅之漲價總數額為80萬元（180萬元─100萬元），非30萬元（180萬元─150萬元）。
（五）契稅負擔：

消費者拍賣取得法拍屋或向銀行競標取得房屋時，均應依法繳交競標房屋公定價格（標準價格）６％的契稅。
（六）登記費、書狀費負擔：

消費者拍賣或向銀行競標取得的房地產，仍須向地政事務所申請登記，其申請登記時，應以土地申報地價（詳土地登記簿謄本）及房屋標準價格的千分之一繳納登記費，且土地與建物的(所有權)書狀費，每地號、建號各為80元。

（七）查明被拍賣人或出賣人有無欠繳工程受益費，以免應依法全額代繳。

（八）點交房屋：

基於「買賣不破租賃」原則，消費者應注意被拍賣人的房地產有無租約及租賃期限，以免無法點交房屋，此在實務上均會在拍賣公告中註明。

六、消費者參與投標或競標的程序

（一）向法院索取投標單（或向銀行索取競標申請書）。
（二）繳交保證金。
（三）參與競標。
（四）得標後向法院繳交尾款（或另向銀行申請代償手續）。

（五）法院核發不動產權利證明書（向銀行喊標競購者，可與銀行訂立不動產買賣移轉契約書）。

（六）申報契稅並繳稅：
1.向稅捐處索取契稅申報書(填寫)，且應於法院核發不動產權利證明書之日起30日內申報契稅。

2.檢附法院核准的不動產權利移轉證明書影本或銀行喊標出售的不動產買賣移轉契約書（公契）正本（貼千分之一的印花稅）、副本。

3.檢附身分證影本或戶口名簿影本或戶籍謄本。

4.向銀行競標購得者，尚須檢附銀行之公司執照影本或登記事項卡影本或登記事項卡抄錄本。

5.申報後約3天可取得契稅稅單。
6.繳稅（繳納期間1個月）。
（七）查欠工程受益費於不動產權利移轉證明書或不動產買賣契約書（公契）。
（八）申請房地產登記：

1.向土地坐落所在地之地政事務所，購買土地登記申請書(及土地建物清冊)。
2.繳納千分之一登記費及書狀費（每張書狀費80元）。
3.若經地政事務所補正者，可依補正事項內容補正處理。
4.經過審查並經核准登記者，可在三天左右持收件收據，領取土地、建物所有權狀。

七、結論

雖然法拍市場與一般正常交易的市場，分屬不同屬性的消費者，但是拍賣資訊的透明化在某種程度上對有行無市的房地產價格仍有指標作用，尤其是國內死寂的房地產似已注入買氣。

只是，消費者仍應有選擇性投資的觀念，不是物件便宜就好，應該選擇地段好、市場性佳的標的為之；亦不得因存款利率偏低，在活用資金之際，忽略租金收益仍須大於存款利息收益的本質。目前雖屬空頭市場，但好地段物件仍有所交易，即證房地產（地段）價格的特性。

雖然，土地增值稅的減半徵收，其直接受惠者為賣方，但在買方市場下，賣方更可能降價求售，尤其是法拍屋市場，銀行債權因土地增值稅的減半而增多，更可預見銀行會將逾放屋完全推向法拍屋市場，再視情形承受後予以自行標售。

是以，首次購屋者更應掌握目前買方市場的優勢，選擇合宜的標的進場逢低承接。此時，多加關注各地方法院網站的法拍屋市場與各銀行網站的競標個案資訊，應屬不錯的購屋選擇。
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