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出較多，主要反映美國經濟持續強勁、台股發放

高額現金股利與台股受到全球股市修正等因素。

另我國壽險業資金增加國外投資，則多反映我國

民眾理財多元化及金融資產配置全球化之需求，

與壽險業資產負債長期存在期限錯配的問題。

匯率避險成本除反映兩貨幣間利率差異因素

外，市場對外匯供需消長亦是重要因素。2018年

美元利率上揚與美元需求增加，均導致主要貨幣

對美元避險成本同步走高。影響所及，壽險業匯

率避險成本提高，惟隨著壽險業新保費收入與到

期再投資資金，將投入較高利率的金融產品，有

助提升壽險業投資收益率。

對銀行辦理以房養老貸款之看法

國內銀行自 104年 11月起陸續推出商業型

以房養老貸款，除有助於資產活化，亦有利於提

振年長者消費，改善其生活品質；尤其台灣社會

逐步邁向高齡化、少子化，鼓勵銀行於風險可控

之前提下積極辦理該項貸款，提供年長者更為多

元之金融措施，實為雙贏。

一、以房養老貸款簡介

以房養老貸款又稱為逆向房屋抵押貸款

（reverse mortgage），借款人以所有住宅為擔

保，向政府或金融機構申請融資，以不出售房屋

為前提，當貸款契約到期或借款人死亡，以處理

擔保品方式償還債務。

以房養老貸款與一般傳統房貸之主要差異，

在於借款人負債金額係隨貸款期間增加而遞增，

當貸款期限到期時，可能發生負債金額大於抵押品

之價值，致承貸機構面臨擔保品價值下跌風險 1較
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以房養老貸款餘額逐期遞增

註： 包含本金 1,200 萬元、利息 252 萬元 。
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資料來源：本行整理。

貸款條件：

   核貸 1,200 萬元（每月撥 5 萬元）
   期間 20 年；利率 2% 
   利率掛帳，到期同本金一次清償

貸款餘額逐期遞增，銀行風險漸增

*

*

1 以房養老貸款期間長達 10年以上，擔保品價格之波動度及不可預測性將較一般傳統房貸為高。
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貸款條件：

   核貸 1,200 萬元（一次撥款）
   期間 20 年；利率 2% 
   按月攤還本金

貸款餘額逐期遞減，銀行風險漸減

以房養老貸款與傳統房貸的主要差異
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高；尤其部分以房養老貸款係以借款人死亡為

契約到期日，承貸機構尚須面對借款人壽命不

確定性風險 2，因此授信風險較一般傳統房貸為

高。

二、以房養老貸款主要效益

（一）個體面：年長者將持有之不動產轉化為可流

動之現金流，提供其日常生活及安養照護資

金、降低對子女依賴、提升生活品質；滿足

年長者「在宅老化」或「在家養老」心願。

（二）總體面：資產活化運用有助帶動消費、增加

有效需求，刺激經濟成長。

三、國內商業型以房養老貸款辦理情形

截至 107年 12月底，統計 12家 3銀行合計

核貸 3,069件，核貸額度約 169.5億元，主要集

中公股銀行，合庫銀、土銀與華銀合計市占率

達 9成；民營銀行辦理進度則較緩。

四、本行召開以房養老貸款相關會議

（一）107 年 9 月 4 日邀集 8 家公股銀行研商討

論，主要目的係瞭解銀行目前辦理進度及

面臨困難，期能提升銀行辦理意願及國人

接受度。

（二）107 年 10 月 19 日邀請金融監督管理委員

會、衛生福利部、中小企業信用保證基金

及銀行公會等單位，研商建置專責諮詢機

構及信用保證機制，以提高產品接受度及

承貸機構辦理意願。

1.專責諮詢機構：已協調相關單位設立以房養老

諮詢專線，以及開辦免費課程等，將有助維護

消費者權益，提高產品接受度。

2.信用保證機制：與會單位均認同建立信用保證

機制有助降低銀行授信風險，提高金融機構承

作意願。

國內承作以房養老貸款銀行市占率

(20 %)

(30 %)

(10 %) (40 %)

土地銀行

華南銀行

其他 合作金庫銀行

資料來源：金融監督管理委員會。

國內銀行承作以房養老貸款面臨困難及建議事項

面臨困難 建議事項

● 國人接受度不高，兒女勸阻

● 銀行授信風險具高度不確定，例如壽命不確定性風險、擔保品價值下跌

風險等

● 商品複雜，包括金融、信託、法律等面向

● 成立專責機構；提撥專款設立保證基金

● 提供借款人戶籍資訊

● 延長最高限額抵押權之期限

● 資本計提比照自用住宅貸款風險權數

● 備抵呆帳提存比率為1%

資料來源：本行整理。

2 借款人壽命具不確定性，將使承貸機構無法掌握契約到期日，可能導致貸款餘額超逾房屋價值。

3 包括合作金庫銀行、土地銀行、臺灣中小企業銀行、第一銀行、華南銀行、臺灣銀行、高雄銀行、中國信託商業銀行、台新銀行、上海銀行、兆豐

銀行及安泰銀行。
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五、結論與建議

台灣人口老化問題嚴重，惟國人房屋自有比

率高，推動以房養老貸款，有效將年長者手中持

有之不動產，轉化為穩定之現金流，對個體及總

體經濟均有助益，爰本行參酌美國、香港辦理經

驗，建議如次：

（一）政府如積極參與以房養老之制度設計，將有

利於產品推動與永續發展。

（二）政府相關部門宜加強宣導以房養老貸款，提

高國人接受度。

（三）建立專業諮詢機制，強化商品認知及消費者

權益保障。

（四）建立信用保證（保險）機制，以降低銀行授

信風險，提升辦理意願。

美國、香港與台灣以房養老貸款制度之比較

項目
美國

HECM 1

香港

安老按揭計畫 2

台灣

商業型以房養老貸款

發行主體

借款人年齡

撥貸方式

利率

專責諮詢機構

政府擔保

政府及民營金融機構

滿 62歲

、定期領取、一次撥貸、額度

內循環動用

機動或固定

政府及民營金融機構

滿 55歲

、定期領取、一次撥貸

機動

銀行

原則滿 60歲

定期領取、一次撥貸、額度內循環動用

機動

無

無

註：1. Home Equity Conversion Mortgage簡稱，即房屋價值轉換抵押貸款。
2.即抵押貸款計畫。

資料來源：美國住宅與都市發展部（HUD）網站；香港按揭證券公司網站；本行整理。


