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大綱

開始之前-行政院的想法

Basel III 之LTV法風險權數新制影響

中央銀行不動產授信審慎措施之影響

銀行法第72條之2對不動產授信之影響
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最關心客戶健康的銀行

2021.01.06 (開始之前)

行政院想甚麼！開始
之前
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穩定房地產對策-資料來源2020/12/3行政院會報告

與金
融相
關者
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立即實施或啟動(有關金融者)-資料來源2020/12/3行政院會報告
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最關心客戶健康的銀行

風險管理處│2021.01.06 (一)

BASEL Ⅲ之LTV法

風險權數新制影響
議題一
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銀行不動產授信資本計提新制2021年6月適用
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LTV法對房貸及土建融授信之影響
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資金

成本

風險

成本

管理

成本

監理

成本
授信
利率

銀行授信利率訂價除考量資金成本外，並針對授信戶風險要求貼水補償，另外
對於商品之管理加計作業成本，而後續日漸增加之監理成本，將成銀行授信業
務策略選擇之重要比較。

微降 微升 視各家銀行 大幅上升 一般銀行

特殊銀行

銀行授信利率訂價原則
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為強化國際銀行體系之穩定，並避免因各國銀行資本規定不同造成不公平競爭，
巴塞爾銀行監理委員會(BCBS)於1988年公布至1992年年底，銀行自有資本與風
險性資產比率至少需達8%之標準，此即Basel Capital Acccord Ⅰ。

1988提出

1992實施

2004提出

2007實施

2010提出

2013實施

Basel Ⅰ
Basel Ⅱ

Basel Ⅲ
最終改革

2017提出

2023實施

最低資本要求
三大支柱精神

增提緩衝資本

風險計提改革

巴塞爾協定-資本適足率背景
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自有資本

風險性資產
資本適足率

102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年

風險性資產規模 1,250 1,250 1,250 1,159 1,081 1,013 952

最低資本要求 8% 8% 8% 8.63% 9.25% 9.875% 10.50%

102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年
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註：以銀行自有資本100億元，承作風險係數100%之貸款計算

最低資本
要求

風險性資
產規模

監理成本-銀行最低資本要求
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註：以銀行自有資本100億元，最低資本要求10.5%計算

4,762 

2,721 

1,905 

1,270 

952 

635 

 -

 500

 1,000

 1,500

 2,000

 2,500

 3,000

 3,500

 4,000

 4,500

 5,000

20% 35% 50% 75% 100% 150%

億
元

承作金額 風險係數風險性資產 X

風險係數

可承作風
險性資產

風險係數對銀行授信之影響
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本次修正主要針對信用風險標準法中「以住宅用不動產為擔保之債權」修正為
「以不動產為擔保之暴險」，並區分「住宅用不動產」、「商用不動產」及
「土地收購、開發及建築(ADC)」等三種暴險類型，其中對以住宅用或商用不動
產為擔保之暴險得採用新修正之「貸放比率法(LTV法)」或「簡單法」計算。

LTV法
簡單法

一般型 收益型

住宅用不動產 20%~70% 30%~105% 35%、75%、100%

商業用不動產 60%~100% 70%~110% 75%、100%

ADC 一般150%，符合特殊條件100%

分類 適用權數

符合自用住宅貸款定義 35%

不符合自用住宅貸款定義 75%

修正前：對以住宅用不動產為擔保(僅個人適用)

修正後：區分「住宅用不動產」、「商用不動產」及「土地收購、開發及建築(ADC)」

Basel Ⅲ-信用風險計提修正
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註：合格擔保品係指須為全部完工、具法律強制性、具不動產債權請求權、考量借款人還款能力、鑑估方法應符合規範

貸放餘額

不動產價值

ＬＴＶ
(貸放比率) X 100%

現欠餘額＋未動用不可
取消融資額度

符合鑑估規範，不得高
於購買價格

不動產類型 使用性質借貸成數
合格

不合格
<=50% <=60% <=80% <=90% <=100% >100%的部份

住宅用不動產

一般型

風險權數

20% 25% 30% 50% 70%
交易對手無擔

保權數
交易對手無擔

保權數

收益型 30% 35% 45% 75% 105%
交易對手無擔

保權數
150%

商業用不動產
一般型

min(60%,交易對手
無擔保權數)

交易對手無擔保權數
交易對手無擔

保權數

收益型 70% 90% 110% 150%

LTV法計提方法及對應權數
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土地收購、開發及建築(ADC)：係指貸款予企業或特殊目的公司，供其用於開發
及建築目的之土地收購，或住宅及商業不動產之開發或建築。

分類 適用權數

一般 150%

符合特殊條件 100%

符合特殊條件係指：
a.除完工條件外，需符合合格不動產擔保暴險規定.
b.建築執照記載之主要用途為住宅用.
c.經評估符合下列任一項：

⚫ 土地融資及建築融資之總金額，小於或等於鑑估
該不動產完工時價值之50%.

⚫ 提供建案購買戶預售合約之總金額，大於或等於
鑑估該不動產完工時價值之35%.

土建融適用之風險權數
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系統性重要銀行額外資本要求
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註：以銀行自有資本100億元模擬計算
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貸放比率
越大收益性>非收益性

商用>住宅用
風險權數
越高

LTV法風險權重較現行不動產授信之計提權重為低且有彈性，修正後
銀行可承作的授信業務量可提高。

修正後銀行在資本成本考量下，可能會減少高成數房貸業務，並以
住宅及非收益性擔保品為主。

系統性銀行之監理成本相對為高，可能會減少ADC放款業務比重。

LTV法新制對銀行授信政策影響
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特殊不動產

專業銀行

系統銀行

非專業銀行
一般銀行對於特殊不動產融資之風險
辨別將要求較高之風險貼水，且貸放
作業成本也相對為高。

系統性銀行之監理成本越來越重，將
影響業務選擇。

未來銀行授信利率變化方向
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最關心客戶健康的銀行

風險管理處│2021.01.06 (三)

中央銀行不動產授信

審慎措施之影響
議題二
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中央銀行不動產授信審慎措施之
影響
央行為什麼要推動審慎措施?

央行審慎措施要管什麼? 有哪些措施？

央行審慎措施ＱＡ

審慎措施對授信業務有哪些影響?
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7.03% 7.10% 7.21%
7.74%

8.25%

2.50%

5.46%

6.89%

12.71% 12.93%

3.78%

4.37%
5.20% 5.05%

6.02%

0.00%

2.00%

4.00%

6.00%

8.00%

10.00%

12.00%

14.00%

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

8.00%

9.00%

10.00%

10512 10612 10712 10812 10910

建築貸款成長 建築貸款佔比 建築貸款成長率 總放成長率

央行為什麼要推動審慎措施
銀行授信風險集中不動產
授信加劇

資料來源：中央銀行 109年10月
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央行為什麼要推動審慎措施

95.00

97.00

99.00
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103.00

105.00
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111.00

105Q1 105Q2 105Q3 105Q4 106Q1 106Q2 106Q3 106Q4 107Q1 107Q2 107Q3 107Q4 108Q1 108Q2 108Q3 108Q4 109Q1 109Q2

住宅價格季指數
台北市 新北市 桃園市 臺中市

臺南市 高雄市 全國

房價持續升高

資料來源：內政部不動產資訊平台
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央行審慎措施要管什麼

公司法人
購置住宅貸款

- 第1戶
- 第2戶以上

自然人
購屋貸款

- 第3戶以上
- 高價住宅貸款

購地貸款 餘屋貸款

- 5年內且仍維持
建物第1次所有
權登記之住宅(含
基地)

- 購買都市計畫劃
定之住宅區或商
業區土地貸款

- 應檢附購買土地
具體興建計畫

- 貸放成數其中1
成須動工興建始
得撥貸

- 金融機構間為購
買建物權狀含有
住字樣之購屋貸
款及高價住宅貸
款

- 金融機構間為購
買建物權狀含有
住字樣之購屋貸
款及高價住宅貸
款

註：高價住宅：鑑價或買賣價觸及規範即適用，依擔保品座落：台北市7仟萬元以上、新北市6仟萬元以上、其他縣市4仟萬元以上。

資金用途流向受限制不動產即
受到管制
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央行審慎措施有哪些

項目 原規定
新規定

貸放成數 其他

公
司
法
人

第1戶
購置住宅貸款

無 6成 無寬限期

第2戶以上
購置住宅貸款

無 5成 無寬限期

自
然
人

第3戶以上
購屋貸款

無 6成 無寬限期

購置高價
住宅貸款

6成
無寬限期

維持不變

購地貸款 無 6.5成
- 保留1成動工款
- 檢附具體興建計畫

餘屋貸款 無 5成 -

註：購置住宅貸款包括高價住宅貸款及購屋貸款。

借款人須切結配合央行規定始得
申貸相關不動產授信業務
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央行審慎措施ＱＡ 以購地貸款為例

Ｑ:購地貸款的1成是如何計算出來的?

Ａ:以銀行核定該筆土地取得成本與鑑價較低者之金額為計算依據

例如以核定該筆土地取得成本與鑑價較低者之金額為1仟萬元，並同意核貸最高貸款額度為650萬元，則該借
款人尚未動用興建前，銀行僅可撥貸550萬元，另外100萬元 (1成)俟借款人動工興建後始得撥貸。

Ｑ:購地貸款有關購地取得成本，得否包括購買容積移轉費用、建物拆遷補償費用等其他費用？

Ａ:不含購買容積移轉費用、建物拆遷補償費用等其他費用。

Ｑ:購地貸款得否以增加抵押土地最高限額抵押權方式，額外增加貸款金額？

Ａ:不行。惟如增加抵押土地最高限額抵押權係提供借款人該筆土地之興建工程貸款之加強擔保時，
得納入該抵押土地之最高限額抵押權範圍內。

Ｑ:借款人於審慎措施實施前已辦理之購地貸款案件，銀行辦理舊貸展期(或轉貸)是否須按本規定辦
理?

Ａ:1.如尚未辦理動工興建，原貸餘額超過規定之貸放成數，應依規定，貸款成數差額部分得給予
最長1年調整期。

2.如已辦理動工興建，則按原貸餘額辦理續貸或轉貸。
3.不論動工興建與否，如原貸餘額未超過規定之貸放成數，得依規定貸款成數與原貸成數之差

額辦理增貸，惟須出具切結增貸資金不得流向受管制土地或住宅。

Ｑ:借款人擬購買以「區段徵收/市地重劃」等方式開發之土地，並已經主管機關核定者，是否受到
限制?

Ａ:不受限制。
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審慎措施對授信業務有哪些影響?

◼ 對銀行影響

- 相關授信業務成長將受到限制。

- 授信政策將調整至其他業務，以分散不動產授信業務風
險。

◼ 對客戶影響

- 短期間房價可能受到仰制、貸款利率亦可能上升。

- 將有提前部份還款壓力。
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最關心客戶健康的銀行

風險管理處│2021.01.06 (三)

銀行法第72條之2

對不動產授信之影響
議題三



不動產專業融資好夥伴 =28=

銀行法第72條之2對不動產授信之
影響
全國銀行放款概況
全國銀行屬72-2限額放款概況
法規限制與解釋函令
審慎措施對授信業務有哪些影響?
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全國銀行放款概況

全國銀行

總存款餘額43.83兆

總放款餘額32.55兆

銀行法72-2
建築放款

融資上限 ≦ 30%
13.15兆

購置住宅貸款

7.81兆

17.82%

建築貸款

2.32兆

5.30%

房屋修繕及
其他個人消貸

2.63兆
6.00%

剩餘額度

0.39兆

0.88%
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全國銀行屬72-2限額放款概況

29.68%

29.38%

28.80%

28.00% 28.04%

27.90%

28.27%

28.78%

29.12%

26.50%

27.00%

27.50%

28.00%

28.50%

29.00%

29.50%

30.00%

101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年 109年

住宅建築及企業建築放款

資料來源：中央銀行 109年9月

銀行實施額度控管點
警示點

上限
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法規限制與解釋函令(一)

現行條例規定 函釋方式放寬

銀行法第72條之2
商業銀行辦理住宅建築及企業建築放款之總額，
不得超過放款時所收存款總餘額及金融債券發
售額之和之百分之三十。但下列情形不在此限：

一. 為鼓勵儲蓄協助購置自用住宅，經主管機
關核准辦理之購屋儲蓄放款。

二. 以中央銀行提撥之郵政儲金轉存款辦理之
購屋放款。

三. 以國家發展委員會中長期資金辦理之輔助
人民自購住宅放款。

四. 以行政院開發基金管理委員會及國家發展
委員會中長期資金辦理之企業建築放款。

五. 受託代辦之獎勵投資興建國宅放款、國民
住宅放款及輔助公教人員購置自用住宅放
款。

主管機關於必要時，得規定銀行辦理前項但書
放款之最高額度。

107.8.31金管銀法字第10702733630號解釋令
(前略)
（一）用於興建或購置下列建築物種類之放款：

１、公私立各級學校。
２、醫療機構：指醫療機構設置標準所稱之醫療機構，包括醫

院、診所、其他醫療機構。
３、政府廳舍：

(１)提供民眾服務或統籌規劃該服務措施之政府機關辦公
處所及其設施。

(２)辦理前項業務人員必要之職務宿舍及其設施。
４、長期照顧服務機構：指長期照顧服務法所稱之長照服務機

構。
５、社會住宅：指住宅法所稱之社會住宅。
６、廠房：指依工廠管理輔導法申請許可或登記之工廠，含其

設立工廠所使用之土地及其土地上相關建築物及設施，
如：辦公室、倉庫、生產實驗室等。

（二）為提供參與都市更新之土地及合法建築物所有權人、實施
者或不動產投資開發專業公司籌措經主管機關核定發布實
施之都市更新事業計畫所需資金而辦理之放款。

（三）其他依法律規定得不受銀行法第72條之2限制之放款。例如：
促進民間參與公共建設法、都市危險及老舊建築物加速重
建條例等。
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法規限制與解釋函令(二)

現行條例規定 函釋方式放寬

都市更新條例第72條

金融機構為提供參與都市更新之土地及
合法建築物所有權人、實施者或不動產
投資開發專業公司籌措經主管機關核定
發布實施之都市更新事業計畫所需資金
而辦理之放款，得不受銀行法第七十二
條之二之限制。

金融主管機關於必要時，得規定金融機
構辦理前項放款之最高額度。

109.5.18金管銀法字第1090134231號解釋令

銀行辦理「都市更新事業計畫」所需資金之放款，於該計畫
核定發布實施前，得不計入銀行法第72條之2之前期規劃費
用及認定排除時點

前期規劃費用項目 認定排除時點

一. 規劃設計費
(一).①擬定事業概要、都市更新事業計

畫書及權利變換計畫書之製作費用；
②政府規費；③不動產估價師費用；
④建築設計費；⑤更新作業之其他
專業技師報告費及簽證費；⑥其他
為都市更新整合召開說明會、協調
會及公聽會費用

(二).依都市更新條例第10條提議劃定
更新地區規劃費

一. 位於主管機關劃定或變更
之更新地區者，於更新地
區公告後。

二. 屬都市更新會自行實施更
新事業者，於主管機關核
准都市更新會立案後。

三. 屬於都市更新事業機構實
施更新事業者，於都市更
新事業計畫申請報核後
(掛號日) 。

二. 實施者購置更新單元內建築物及其
土地持分之價金

三. 實施者辦理容積移轉(或代金)之費用

於都市更新事業計畫申請報
核後(掛號日)
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授信業務轉型

I

區段徵收、市地重劃、
地目變更、非都市土地
融資、危老/都更融資、

長照機構、廠房

II

週轉金、個人理財、自
用住宅、公教貸款、興
建國民住宅、公私立學

校、醫療院所

III

土建融、持分土地

IV

一般房貸、房屋修繕

利率 低

佔

銀行法
72-2

不佔

高
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華泰銀行 不動產專業融資好夥伴

不動產專業融資選擇

授信管理處 曾俊憲協理 02-2752-5252#7170
總部分行 林榮昌經理 02-2532-8669#101

歡迎來電
洽詢
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