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議題二：本行督促銀行自主控管不動產貸款總量對推動都更影響亦有限 

近期部分媒體報導與業者指稱，本行將都更與危老等特定貸款排除適用本行信用管制規範，惟仍受限不動產貸款集中度

總量管制，建議本行放寬不動產貸款集中度管制。惟近年本國銀行都更相關貸款餘額持續顯著擴增，本年 5月底年增率高達

28.9%，遠高於全體銀行建築貸款年增幅之 2.5%；本行不動產貸款集中度指標若排除都更相關貸款等特定貸款，將無法完全

反應不動產相關貸款授信風險，茲說明如次： 

(一) 現行本行信用管制規範已排除針對都更相關重建案件之適用，有助都更政策推行 

1. 本行不動產抵押貸款規定：針對都更、危老或其他配合政

府政策之重建案件，為配合政府加速重建政策，不受本行

貸款規定限制。 

2. 有關不動產貸款總量管控措施：本行上年 8月請各銀行自

行考量自身經營情況，研提不動產貸款具體量化改善方

案，自訂控管目標，並給予 1 年(上年第 4 季至本年第 4

季)調整期；為配合政府政策順利推展，本行多次重申前述

改善方案不應影響無自用住宅民眾購屋，以及業者推動都

市更新、危老重建、社會住宅等配合政府政策用途，及企

業購建自用廠辦等所需資金。 

圖 1  本行信用管制相關措施示意圖 

 
        資料來源：本行整理 

(二) 部分媒體指稱本行對都更相關貸款「一邊喊通融、一邊踩剎車」；惟都更相關貸款持續顯著擴增 

1. 媒體指稱「合格都更或危老重建案件可能因不動產貸款總量限制而遭婉拒」；惟本行並未明訂不動產貸款總量限

制，銀行准駁相關貸款係基於其自身授信風險考量。 
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(1) 本行上年 8 月請銀行自主控管不動產貸款總量，旨在督促其合理配置信用資源，避免過多信用資源流入不動產

市場，並未訂定相關貸款總量上限，而係由銀行自訂控管目標；且配合政府推動相關政策，提供配套措施。 

(2) 銀行依據自身授信政策及 5P原則、5C分析法6，辦理都更危老等重建案件；惟如借款人債信不佳或財務槓桿操作

過高，或土地尚未完成整合，或尚無開發意願，銀行較無承做之意願。 

2. 近年政府審定與核定都更案件與危老重建計畫漸增，本國銀行都更相關貸款餘額持續顯著擴增。 

(1) 本年 5月底本國銀行都更相關貸款餘額7由上年 8月底 5,921億元增至 7,089億元，增加 1,160億元(成長 20%)；其

占全體銀行建築貸款餘額比率已由上年 8月底 17.4%升達本年 5月底之 20.7%；若與 109年 12月底(本波選擇性信

用管制實施前)1,740億元比較，則都更相關貸款增加 5,348億元(成長 307%，圖 2)。 

(2) 109 年以來，本國銀行都更相關貸款餘額年增率均逾 20%，本年 5 月底為 28.9%遠高於全體銀行建築貸款餘額

增幅 2.5%(圖 3) 

 

 

 

                                                      
6 信用 5C分析法：則係指依品格(Character)、能力(Capacity)、資本(Capital)、擔保品(Collateral)、企業前景(Condition of business) 等五面向，評估授信風險。 
7 都更相關貸款餘額係指本國銀行依據都更條例及都市危險及老舊建築物加速重建條例得免計入銀行法第 72條之 2項目。 
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圖 2 本國銀行都更相關貸款餘額與 

其占全體銀行建築貸款餘額比率 

 

圖 3 本國銀行都更相關貸款餘額、 

全體銀行建築貸款餘額及非都更相關貸款餘額年增率 

 

資料來源：本行、金管會，本文自行計算 

 

註：非都更建築貸款係指全體銀行建築貸款餘額扣除本國銀行都更相關
貸款計算。 

資料來源：本行、金管會，本文自行計算 
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(三)部分不動產業者建議銀行不動產貸款總量控管應排除都更相關貸款，惟此做法不符本行信用管制

意旨 

1. 本行關注銀行不動產貸款集中度，旨在引導信用資源合理配置，並控管相關授信風險；若銀行計算不動產貸款

集中度指標時，排除都更相關等特定貸款，將無法完全反映與不動產相關授信風險，且不利本行落實引導信用

資源流入非不動產貸款之目的。 

2. 由於房市景氣循環期間長，本行須注意相關信用觀測指標之長期比較與一致性，避免相關指標之數值因調整計

算方式而下降，致外界誤以為銀行不動產貸款集中度居高情形已改善。 

3. 都更、危老等相關配合政府政策之建築貸款雖屬政策性貸款，惟均為中長期貸款，仍承受房市景氣波動風險；

且隨相關貸款持續擴增，相關貸款風險仍高，近期已見都更建案相關貸款違約案件，宜加以留意。 

(四)結語 

1. 本行上年 8月請銀行自主控管不動產貸款總量，旨在督促其合理配置信用資源，避免過多信用資源流入不動產

市場，並未訂定相關貸款總量上限，並已配合政府推動相關政策，提供協處措施。 

2. 近年隨政府審定與核定都更案件與危老重建計畫漸增，本國銀行都更相關貸款餘額持續顯著擴增，本年以來年

增幅仍大，5月底為 28.9%，遠高於全體銀行建築貸款年增幅之 2.5%。 

3. 都更、危老等相關配合政府政策之建築貸款雖屬政策性貸款，惟均為中長期貸款，仍承受房市景氣波動風險；

若銀行計算不動產貸款集中度指標時，排除都更相關等特定貸款，將無法完全反應與不動產相關授信風險，且

不利本行落實引導信用資源流入非不動產貸款之目的。 


