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三、央行賡續精進不動產貸款管制之說明 

鑑於 2023年下半年來，國內房市交易升溫，全體銀行不動產貸款成長加速，不動產貸款集中度1居高，本行於上(2024)

年 8月請銀行於未來 1年(上年第 4季至本(2025)年第 4季)自主控管不動產貸款總量，並於 9月第七度調整不動產貸款規

範措施，近月成效逐漸顯現。惟因本年 1 月底銀行不動產貸款占總放款比率仍居高，且個人、不動產業及營建工程業週

轉金貸款均大幅成長。經本行與金管會金檢發現，確有部分借款人與不動產業者透過申貸週轉金貸款規避本行信用管制

規定之缺失情形，本行將持續與金管會合作加強金檢，督促金融機構落實遵循本行信用管制規定，俾強化相關政策成效。 

(一) 上年 9 月本行強化不動產貸款管制措施後，近月成效逐漸顯現 

1. 上年 8 月本行請銀行自主控管未來 1 年內不動產貸款總量，並於 9 月強化選擇性信用管制措施及搭配調升存款

準備率，主要目的在於透過加強貨幣信用之數量管制，降低民眾看漲房價預期心理，並引導信用資源優先提供

無自用住宅者購屋貸款，以及改善信用資源過度集中不動產貸款情形(圖 1)。 

  

  

                                                      
1 不動產貸款集中度係指全體銀行不動產貸款餘額(=購置住宅貸款+房屋修繕貸款+建築貸款)占總放款餘額比率。 

政策工具 政策目的

• 新增自然人名下有房屋之第1戶購屋貸
款無寬限期

• 調降第2戶購屋貸款最高成數至5成且全
國一體適用

• 調降第3戶以上購屋貸款、高價住宅貸
款及餘屋貸款最高成數至3成

強化信用管制

• 2022年6月至2024年9月，本行四度調升金
融機構存款準備率，影響銀行體系的信用
貸放能力，進而控制貨幣總計數，促進經
濟金融的穩定

調升存款準備率

• 請銀行自主控管未來1年(上年第4季至本年
第4季)不動產貸款總量道德勸說

降低民眾看漲

房價預期心理

改善信用資源

過度集中不動

產貸款情形

引導信用資源

優先提供

無自用住宅者
購屋貸款

促

進

金

融

穩

定

資料來源：本行整理 

圖 1  本行信用管制工具與政策目的示意圖 
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2. 上年 10 月以來，本行強化信用管制措施成效逐漸顯現。 

(1) 房市交易降溫，房價漲勢減緩，民眾看漲房價預期心理下降。 

— 房市交易量明顯減少：上年 10 月起全國建物買賣移轉登記棟數轉呈負成長，第 4 季年減 10.00%，本年 1 月

續減 40.31% (圖 2)；1 至 2 月六都合計則年減 25.10%。 

— 房價漲勢減緩：上年第 4季信義房價指數與政大永慶房價指數年漲幅均縮小(圖 3)，本年 1月清華安富全國與 16個

縣市房價指數年增率亦下滑，其中 9個縣市呈負成長，且六都中台北市與高雄市房價指數連續 3個月下滑。 

— 看漲房價預期心理下降：房仲業者(如信義房屋、永慶集團)調查民眾對未來房價看法結果，均顯示民眾對本年第 1

季房價看漲比率較對上年第 3季看法明顯下降(圖 4)。 
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圖 2  全國建物買賣移轉棟數 

及年增率 

圖 3  房價指數年增率走勢 圖 4  房仲業調查民眾對未來房 

價看法之看漲房價比率走勢 

資料來源：內政部「內政統計月報」 
註：內政部住宅價格指數最新資料至 2024 年第 3 季。 

資料來源：內政部不動產資訊平台、信義不動產評論、
永慶房產集團屋網站 

註：因房仲業係調查民眾對下 1 季房價之看法，
本圖時點(X 軸)係對應調查時點之下 1 季。 

資料來源：信義房屋、永慶房產集團網站 
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(2) 全體銀行購置住宅貸款餘額及建築貸款餘額成長均減緩，且銀行信用資源優先提供無自用住宅者。 

— 全體銀行購置住宅貸款餘額年增率由上年 9 月底之 11.26%高點下降，本年 1 月底為 9.86%；建築貸款餘額年增率

亦由上年 10月底之 4.72%回降，本年 1月底為 3.70% (圖 5)。 

— 依金管會統計，本國銀行無自用住宅民眾購屋貸款餘額占購置住宅貸款餘額比率續升至本年 1月底之 61.54%(圖 6)。  
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資料來源：金管會單一申報窗口資料，本行計算 資料來源：本行「金融統計月報」 



34 

 

(3) 上年 7月起全體銀行不動產貸款2占總放款比率逐漸緩降，本年 1月底由上年 6月底之 37.61%降至 37.12%(圖 7)。 

— 上年第 4季，多數本國銀行達成其自訂「不動產貸款具體量化改善方案」控管目標，有助改善不動產貸款集中情形。 

— 本年 1月底本國銀行辦理住宅建築及企業建築放款比率(銀行法第 72條之 2比率)3由上年 9月底之 26.82%高點降為

26.44%4，主因隨本行強化信用管制，銀行授信審理趨嚴，加以銀行存款擴增所致(圖 8)。 

 

 

  

 
 

                                                      
2 全體銀行不動產貸款係指購置住宅貸款、房屋修繕貸款、建築貸款之合計數。 
3 銀行法第 72 條之 2 比率＝(住宅建築及企業建築放款餘額)／(放款時所收存款總餘額及金融債券發售額之和)，該指標亦是觀測銀行不動產貸款集中度指標，惟

其含有多項免計入分子項目。 
4 另本年 1 月底該比率逾 27%之家數(不含土銀)由上年 11 月底之 15 家降至本年 1 月底之 11 家，顯示銀行辦理不動產貸款空間緊縮問題略緩解。 
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資料來源：本行「金融統計月報」 資料來源：金管會單一申報窗口資料，本行計算 
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表 1  本國銀行辦理受限貸款情形 

表 1  本國銀行辦理受限貸款情形 

(4) 本行不動產貸款規範實施迄今，相關受限貸款之成數下降，利率上升(表 1)。 

— 2020年 12月以來，隨本行七度調整不動產貸款規範，並陸續調降購地貸款、多戶購屋貸款及購置高價住宅貸款等

貸款之成數上限，本年 1月底本國銀行辦理受限貸款之成數均遠低於規範前水準。 

— 在國內銀行落實風險定價原則5，以及本行採取七波信用管制下，現行銀行不動產放款利率已呈現差異化，且規範

後加權平均利率均較規範前上升(表 1)。 

 

 

 

                                                      
5 1989 年國內利率自由化之後，本行不再規定銀行放款利率上、下限。目前銀行放款利率，係由各銀行考量自身之資金成本、預期風險損失等因素後訂定。本

行曾分別於 2021 年 5 月及同年 10 月邀集 36 家本國銀行召開會議，請銀行辦理不動產抵押貸款業務應落實風險定價原則。 

規範前

(主要

2020/1~9)

規範後

(2025/1)

本行規範

上限

規範前

(主要2020/1~9)

規範後區間

(2024/12~

2025/1)

規範後

加權平均

(2024/12~

2025/1)

第1戶 無資料 73.38 未規範 無資料 2.19 ~ 3.35 2.53

第2戶 77.16 48.96 50 2.31 2.48 ~ 3.73 2.86

第3戶以上 63.97 29.85 30 1.54 2.75 ~ 4.23 3.04

高價住宅 71.00 28.62 30 1.57 2.60 ~ 3.50 2.76

69.19 48.38 50 1.78 2.50 ~ 4.00 3.08

51.03 22.37 30 1.82 3.21 ~ 4.91 3.68

2.58 ~ 3.38

購地貸款

餘屋貸款

受限貸款項目

貸款成數 貸款利率

購

置

住

宅

貸

款

公司法人 63.97 29.88 30 1.54

自

然

人

2.89

註：1.「規範前」主要係本行 2020 年 11 月邀請 14 家參與座談銀行所報送 2020 年 1 至 9 月資料；自然人購置高價住宅貸款「規範前」係 2012

年 6 月本行實施高價住宅貸款規範前銀行填報資料；自然人特定地區第 2 戶購屋貸款「規範前」係 2023 年 1 至 5 月本行統計自然人特
定地區第 2 戶購屋貸款成數資料。 

2..工業區閒置土地抵押貸款自 2021 年 11 月以來無新撥款資料。 

資料來源：本行業務局 
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圖 9  本國銀行建築貸款用途別 

年增率                                 占建築貸款比率                      變動額與變動率 

                                                            

(二) 近年隨房市榮景，建築貸款餘額用於週轉金擴增，且個人與不動產業週轉金貸款快速成長 

1. 近年隨不動產業者推案擴增，並積極推動都市更新與危老重建案件，本國銀行建築貸款餘額用於週轉金明顯擴增6。 

(1) 隨大量建案動工，建築貸款餘額7於上年 10月底升抵 3.46兆元高點後回降，本年 1月底仍達 3.43兆元，年增 3.70%，

主因興建房屋用途增幅居高，以及週轉金用途成長加速，本年 1月底分別年增 12.86%與 8.90%(圖 9左圖)。 

(2) 本國銀行建築貸款用途分配而言，上年初以來，用於購地占比走低，本年 1 月底為 53.38%；興建房屋用途占比

則走升至本年 1月底之 27.49%；週轉金用途占比升至上年 12月底 19.59%高點後，本年 1月底略降為 19.14%(圖

9 中圖)。 

(3) 若就本年 1月底與 2023年底比較之建築貸款變動額觀察，以用於興建房屋與週轉金增額均逾 640億元較多；變動率亦

以用於興建房屋增幅(14.35%)及週轉金增幅(9.48%)較大(圖 9右圖)。 

 

 

 

                                                      
6 近月本行檢視本國銀行辦理建築貸款用途別統計，發現有部分銀行建築貸款以週轉金用途為主(占比均高於 40%)，異於其他銀行建築貸款以購地或興建房屋等用途為主。 
7 建築貸款係指銀行對借款人因承作興建房屋投資所辦理之購地、興建房屋及週轉金等類貸款。 
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2. 就全體銀行放款用途8觀察，近年全體銀行放款資金用於週轉金與購置不動產均大幅成長。 

— 2023年下半年來，隨國內景氣復甦，房市交易升溫，台股走強，全體銀行放款年增率由 2023年平均 5.25%升為本

年 1月底之 9.79%(圖 10 中圖)，主因週轉金與購置不動產之貢獻分別由 2.21個百分點與 2.43個百分點，升至 5.42

個百分點與 3.78個百分點(圖 10 左圖)，主要反映： 

(1) 2023年下半年來，全體銀行放款用於週轉金之年增率走高，本年 1月底升為 11.10%；購置不動產貸款年增率則隨

本行強化信用管制措施，房市交易降溫，由上年 9月底之 8.93%略降至本年 1月底之 8.21%(圖 10 中圖)。 

(2) 全體銀行放款用途長期以週轉金與購置不動產為主，隨近年來週轉金貸款成長加速，本年 1月底占總放款比率由上

年 1月底之 48.83%升為 49.42%；購置不動產貸款占比則由 2023年 6月底之 46.06%高點降為 45.34%(圖 10右圖)。 

 

 

                                                      
8 依本行金融統計定義分類，全體銀行放款用途別，包括購置不動產、購置動產、企業投資及週轉金四類。 

各用途別對放款平均年增率之貢獻度 放款用途別年增率 放款用途別占比

-2

0

2

4

6

8

10

12

1
2020

7 1
2021

7 1
2022

7 1
2023

7 1
2024

7 1
2025

%

11.10

9.79

8.21

(2025/1)

合計
週轉金

購置不動產

2.84

(2023/6)

平均年增率(%) 2023 2024 2025/1

合計 5.25 8.07 9.79

購置不動產 5.31 7.58    8.21

週轉金 4.47 8.09   11.10 40

42

44

46

48

50

52

1
2020

1
2021

1
2022

1
2023

1
2024

1
2025

%

49.42

45.34

(2025/1)

週轉金

購置不動產

平均占比(%) 2023 2024 2025/1

購置不動產 45.82 45.61 45.34

週轉金 49.14 49.15 49.42

48.83

(2024/1)46.06

(2023/6)

0.06 
0.10 0.11 0.16 

4.00

2.43
3.47 3.78

0.41 

0.50 

0.51 
0.43 

4.20 

2.21 

3.98 

5.42 

0

3

6

9

2022年

平均

2023年

平均

2024年

平均

2025年

1月

百分

點
合計

購置動產

購置

不動產

週轉金

8.07

8.67

企業

投資

5.25

9.79

圖10  全體銀行放款用途別對平均年增率之貢獻度、放款用途別年增率與占比 

 
 

           

資料來源：本行經濟研究處(最新資料至 2025/1)，本行計算 
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3. 進一步就全體銀行行業別週轉金貸款觀察，本年 1 月底全體銀行週轉金貸款年增 11.10%，主要反映 2023 年下

半年來，隨房市升溫，全體銀行對個人及民營不動產業週轉金貸款快速成長： 

(1) 本年 1 月底全體銀行對個人及民營不動產業之週轉金貸款年增率分別升至 15.78%及 13.62%，對民營營造工程業之週轉

金貸款年增率自上年7月起緩降至本年 1月底之9.26%，惟增幅仍大(圖11左圖)。 

(2) 就行業別週轉金貸款占比而言，本年 1月底，個人週轉金貸款占比由 2023年之 35.22%升為 37.92%；民營不動產業

占比亦由 2023年之 3.03%升為 3.16%(圖 11右表)。 

 

 

 

 

2023年平均 2024年平均 2025年1月

100.00 100.00 100.00

51.47 51.24 50.70 i

營造工程業 1.65 1.69 1.65

不動產業 3.03 3.09 3.16 h

35.22 37.00 37.92 h個人

占全體銀行週轉金貸款比率

合計

民營企業

行業別週轉金貸款年增率
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15.78
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註：民營企業含製造業、營造工程業、不動產業等 13 種行業。 

資料來源：本行經濟研究處(最新資料至 2025 年 1 月底) 

 

圖11  全體銀行對個人、民營不動產業及營造工程業之週轉金貸款年增率與占比 
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(三) 近期本行加強專案金檢，發現有以週轉金貸款規避本行信用管制措施情形 

1. 為配合行政院「健全房地產市場方案」與本行七度調整信用管制措施，本行加強辦理金融機構之不動產貸款業

務專案金檢，以督促金融機構落實遵循本行規範，並強化其不動產授信風險管控。 

(1) 賡續依場外監控結果派員辦理檢查 

2020 年 12 月本行實施選擇性信用管制措施以來，為瞭解金融機構遵循情形，每月均請其申報各項不動產抵押貸款

之統計報表，進行場外監控，若發現金融機構承作受限貸款統計資料有異常變化或欠合理，即派員辦理專案金檢。 

(2) 2021年起，本行加強辦理有關金融機構辦理不動產抵押貸款業務專案金檢： 

— 專案金檢次數：2021年至本年 2月底止，專案金檢次數共計達 170次。 

— 專案檢查對象：包括銀行、信用合作社、農漁會信用部、壽險公司、中華郵政公司壽險處及票券公司。 

— 專案金檢重點：包括： 

 受檢機構辦理購置住宅、購地、餘屋及工業區閒置土地抵押等各項貸款之核貸條件(如貸款成數、寬限期等)，

有無違反「中央銀行對金融機構辦理不動產抵押貸款業務規定」及其問與答等情形9。 

 另為避免借款人藉由跨行匯款轉帳使承貸銀行無法追查貸款資金流向，以規避本行規定，本行亦查核金融機

構辦理不動產貸款後之資金流向，如有發現不符原訂授信用途者，均請承貸金融機構檢討改善。 

 此外，亦針對不動產相關之特定議題進行專案查核，例如不動產貸款集中度、不動產貸款利率訂價情形、購

地貸款久未動工情形與其成因等，以利本行滾動檢討與調整。  

                                                      
9 例如，購屋(地)貸款加計週轉金貸款致超逾貸款成數上限，或有違以其他名目額外增加貸款等規避行為。 
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表 2  本行專案金檢發現週轉金貸款規避本行規定之主要缺失樣態 

2. 鑑於銀行週轉金貸款加速成長，近期本行加強檢查金融機構有無以週轉金貸款規避本行不動產貸款規範情形，

並積極查核相關貸款之資金用途與流向，發現金融機構之主要缺失樣態如表 2： 

 

 

 

  

缺失類型 缺失態樣 

 

週轉金貸款用於購屋/購地 

 除購屋/購地貸款外，另以投資理財或營運週轉等名義申貸週轉金貸款，資

金流向支付該筆房地價款，兩者合計之貸款成數超過法定上限。 

 以既有房屋轉增貸週轉金貸款，但資金用於購屋，未改以購屋貸款承作，

致新購房屋得規避第 2 戶貸款限制。 

增貸週轉金貸款以償還原房貸  增貸週轉金以償還第 1 戶房貸，使聯徵中心無房貸紀錄，以規避新購房屋

適用第 2 戶貸款限制。 

週轉金貸款以支付購屋貸款本息  利用週轉金貸款或透支額度所取得資金，以支付購屋貸款之每期還本付息

金額，形同變相給予寬限期。 

資料來源：本行金融業務檢查處 
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表 3  2024 年第 4 季 34 家本國銀行執行不動產貸款具體量化改善方案情形 

(四) 本行持續積極檢視銀行自主控管不動產貸款總量情形，督促其落實自訂之具體改善方案 

1. 本行考量各銀行資產規模、營運特性有所不同，上年 8 月間請各銀行依據自身經營情況，在不影響無自用住宅

民眾購屋、都更、危老重建等融資需求下，提出「不動產貸款具體量化改善方案」，並給予 1 年調整期(上年第

4 季至本年第 4 季)，提供銀行足夠彈性，按季逐漸改善不動產集中度，本行亦按季檢視其改善情形。 

2. 上年第 4 季，多數銀行均達成其「不動產貸款具體量化改善方案」之自訂控管目標，少數未達自訂目標之銀行，

本行請其說明原因及改善方案，並促請銀行配合落實貸款利率定價差異化機制及引導信用資源至不動產以外之實

質產業(表 3)。 

3. 本年以來，本行持續積極檢視銀行自主控管不動產貸款總量情形，俾督促其落實執行自訂之具體改善方案。 

 

未達自訂目標之主要原因 本行促請銀行配合辦理事項 

(1) 未達目標原因多屬季節性因素。例如，逢年底大型企

業客戶因應財報結算而減少銀行借款，致集中度分

母項之「其他放款餘額」低於目標值；逢年底交屋旺

季，整批分戶房貸案件增加，以及已核貸案件陸續排

撥，使分子項之「不動產貸款餘額」高於目標值。 

(2) 銀行承諾將增加承作不動產貸款以外之其他放款，

以及持續監控不動產貸款之撥款及還款情形，致力

達成本年第 1季至第 4季控管目標。 

(1) 除將信用資源優先支應無自用住宅民眾之購屋需求

外，針對受本行管制之第 1 戶、第 2 戶、第 3 戶以

上購屋貸款之借款人，落實貸款利率定價差異化之

機制，以避免投資或投機炒作房市。 

(2) 請銀行善盡企業社會責任，協助經濟成長，將信用資

源亦引導至不動產以外之實質產業，促進國內產業

均衡發展。 

資料來源：本行業務局 
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(五) 結語 

1. 隨本行上年 9 月強化不動產貸款管制措施，近月成效逐漸顯現。民眾看漲房價預期心理下降，購置住宅貸款與

建築貸款成長減緩，且信用資源優先支應無自用住宅民眾購屋，銀行不動產貸款集中度略降。 

2. 然而，由於銀行不動產貸款占總放款比率仍居高，且個人、不動產業及營建工程業週轉金貸款均大幅成長。近

期本行專案金檢發現，有部分借款人與不動產業者透過申貸週轉金貸款規避本行信用管制規定之缺失情形。 

3. 上年底金管會已將本國銀行、信用合作社、票券金融公司新增「建商週轉金移做建築使用之合理性」、「餘屋貸

款資金用途與流向之控管」列入本年檢查重點之一；本行亦已將銀行辦理購屋貸款與房屋抵押貸款轉增貸之週

轉金貸款列為檢查重點，包括： 

(1)相關貸款資金是否流向購置其他不動產，合計貸款成數有無超過法定上限； 

(2)是否利用貸款資金清償原有購屋貸款，俾新購房屋免受第 2 戶購屋貸款條件限制； 

(3)有無重新鑑價提高貸款金額或延長寬限期，違反本行規定； 

(4)必要時辦理跨行資金流向之檢查，避免借款人利用銀行不易跨行追查而規避本行規定。 

4. 為達成本行不動產信用管制措施目標，未來本行不動產信用管制措施： 

(1) 在道德勸說方面，本行將持續審視各銀行自主管理不動產貸款每季具體改善方案執行情形，並督促其積極落實差異

化利率訂價制度，以加強不動產貸款風險控管，並避免借款人投機炒作房市。 

(2) 本行將與金管會加強合作，積極辦理有關不動產貸款金檢，並要求銀行落實本行規定及改善缺失。 

(3) 未來本行仍將持續檢視不動產貸款情形與本行管制措施之執行成效，並密切關注房地產相關政策對房市的可能影響，

適時調整相關措施內容，以促進金融穩定及健全銀行業務。 
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