
台湾Whatsnew

台湾央行约谈银行要求“房贷降温”，新青安政策引发外界关注｜whatsnew

央行指不会影响无自用住宅民众的购屋融资需求，以及业者配合政府政策的相关用途和购建自用厂办等所需的资金需求。

2024年1月7日，桃园，灯柱上贴有售楼宣传单张。摄：陈焯煇/端传媒
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台湾房市持续升温，央行资料显示，2023年下半年以来，房市交易热络、房价上涨，带动全体银行不动产贷款余额快速成长，部分银行的不动产放款已接近
《银行法》第72-2条规范的上限或银行内订警戒值。

从数据来看，目前全体银行不动产贷款占总放款比率，在今年6月底已升至37.4%，接近历史高点37.9%；而央行希望至少能回落至过去的35%、36%水
准，避免曲线持续向上。不过，不动产贷款量要下降，必须每月还款额大于新进案件，并透过银行自主管控，甚至不收新案的方式延缓上升趋势。然而，部
分银行因此采取延长审核、排队拨款等措施进行管控，对部分民众来言这无疑像是限贷令。

中央银行为避免房市过热，从8月12日到21日期间邀请34间国银与信用合作社联合社总经理座谈。会议由总裁杨金龙亲自主持，业务局、金检处、经研处与
法务室的一级主管均列席，显见央行对房市问题的高度重视。

会中，杨金龙指示银行提出自主管理不动产贷款总量的措施，以改善信用资源过度集中于不动产贷款的情况。从今年第四季到明年第四季，各项贷款每季都
需设有量化控管目标。杨金龙要求银行在9月6日前提交未来一年的“房贷降温计划”，以期望在2025年底前整体国银不动产贷款量有所下降。

21日，业务局长潘荣耀在央行记者会上表示，呼吁各银行在不影响无自用住宅民众购屋需求，以及业者推动都市更新、危老重建所需资金的前提下，根据自
身经营状况提出具体的量化改善方案。

22日，央行再次强调，要求银行自主管理不动产贷款总量，目的是避免过多信用资源流向不动产市场，特别是非自住的投资或投机客户。央行指出，这项措
施不会影响无自用住宅民众的购屋融资需求，以及业者推动都市更新、危老重建、社会住宅等配合政府政策以及企业购建自用厂办等所需的资金需求。

然而，在央行要求国银“喝咖啡”并提出不动产贷款总量改善计划后，有民众向媒体抱怨申请房贷困难，甚至遭到拒绝。也有意见认为，央行的措施形同“禁贷
令”。对此，央行澄清，其仅道德劝说，银行仍需自主管理不动产贷款总量，不影响正常资金需求。阁揆卓荣泰也在28日表示，政府绝无限贷令，但若个人
或建商持续误用、滥用“新青安”政策，行政团队将会以更大力量恢复政策本意。

台湾高房价催生新青安

银行贷款高度集中于不动产的现象，与去年针对青年世代“买不起房”问题而推出的“新青安”政策息息相关。

台湾房市长年居高不下，且看不到降温的迹象，“买不起房”成为青年世代的共同困境。内政部7月份公布的2024年第1季房价所得比（亦称购屋痛苦指数）
显示，全台房价所得比首度突破10，达10.35倍，意味著民众不吃不喝10年才能买得起房；其中，台北市房价所得比达16.08倍，而据加州查普曼大学的研
究，新加坡的房价所得比为3.8倍，纽约为7.1倍。不过台湾的房价所得比仍低于香港的16.7倍。

高房价的现况在选举期间经常成为各阵营间交锋的议题。面对“居住正义”的选民期待，各党也提出不同版本的政策应对。执政的民进党，过去几年推出了房
地合一税2.0、实价登录2.0、住宅法修正、平均地权条例，以及房屋税差别税率等措施以抑制炒房，并通过兴建社会住宅、租屋补贴等方式减轻负担。然
而，就“打房”效果而言，并未达到预期。

在2024总统大选期间，由民进党推出的“新青安”政策，在高房价的背景下，旨在帮助有购屋需求的年轻民众“圆梦”。新青安全名为“新青年安心成家购屋优
惠贷款”，为2010年推出的“青年安心成家购屋优惠贷款”（简称青安贷款）的升级版。新青安贷款额度由800万提高到1000万元，贷款年限从30年延长至
40年，宽限期由三年延长至五年，贷款利率更补贴2码，年满18岁且名下无自有住宅者均可申请购买成屋。贷款年限达40年，宽限期延长至五年，意味著申
请者在五年内仅需支付利息，无需缴纳本金。

新青安，美意还是争议？

然而，看似弹性的还款条件，吸引了大量有购屋需求的民众申请。2023年8月“新青安”政策上路后，原本相对冷淡的房市再次热络，并进一步推升房价。

据政府资料显示，截至今年5月底，新青安已协助五万多户购屋，房市随著政策效应逐渐升温，贷款需求也随之提高。由于新青安仅由公股五大银行承作，
政策上路前，这些银行24个月平均月房贷金额为579亿元。自去年8月1日新青安上路后，新承作的房贷便达600亿元，近三个月五大银行的平均房贷金额达
1131亿元，新青安维持了一定的热度。5月房贷金额达1160亿，创下历史新高，但7月单月再创新高达1217亿元，年增率达116%，为该数据公布30年以
来的单月新高纪录。由此，信用资源过度集中于不动产的现象引起了央行的关注。

除银行贷款房贷额度达满水位，新青安还导致了“转租”及“人头户”的乱象。财政部透过比对发现，自去年8月开办至今年6月底，共查出1575件违规案例，
占总拨贷户数6万5224户的约2.4%；其中1366件为转租，人头户为209件。

财政部说明，违规户将被追回过去的利率补贴款项，重谈贷款条件，原利率的1.775%会调高至市场行情地板价2.185%以上，甚至将新青安补贴的2码加回
至2.275%。此外，原本的五年宽限期将回归一般房贷的三年，贷款年限也会从40年缩短至30年或20年。有网友在社群媒体上表示，自己正是被查出的违规
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户，对瞬间失去贷款优惠感到无所适从。

这些违规使用新青安贷款的住户盘算著透过政策的优惠利率，转租为例，五年宽限期等同从承租户的租金缴纳利息，只要五年届满即可转售赚取房价上涨的
价差，堪称是无本生意。

2024年7月4日，台北及新北市。摄：陈焯煇/端传媒

同时，新青安政策几乎不设门槛，只要年满18岁且配偶及其未成年子女名下无自宅即可申请，导致许多原先买不起房的民众纷纷进场购屋，在热烈抢购下，
进而引发 FOMO 效应（错失恐惧症），担心“现在不买，以后就买不到”，因而纷纷赶著“上车”。原先，2023年初修法通过的《平均地权条例》，对压抑高
房价起了一定作用，但进入下半年后，因该条例不溯及既往，加上新青安优惠房贷上路，房市反转买气有感回升。

自新青安上路后，许多建案出现人潮大排长龙，甚至需抽号码牌才有机会看房，房市出现过热迹象。部分建案推出小坪数、高单价的产品，民众则抱持著先
下单、未来再转手赚差价的心态，导致房市朝不健康的方向发展。也有房地产业者警示，新青安政策推出的贷款额度达1000万，等同告诉建商，1000万是
基本楼地板价格，未来千万以下的住宅可能更为稀缺。

今年第二季“政大永庆即时房价指数”数据显示，全台及七大都会区即时房价指数再度上涨，其中新竹县市季增幅近7%居冠。而在年增幅方面，桃园、新竹年
涨幅均超过一成，全台涨幅约在8-10%之间。 此外，信义房价指数资料显示，台北市和新北市在去年7月相比，房价分别年增14.97%和13.33%。信义房
屋指出，2024上半年建物买卖移转栋数达17.7万栋，年增27%。信义房价指数六都加上新竹，第二季房价指数年增4.8%-17%，房市整体呈现价量齐扬的
走势。其中，新北房价指数年增10.2%、桃园年增15.6%、新竹年增17.1%、台中年增14.9%、高雄年增13.1%，这五大都会区的房价指数年增率均超过
一成。台湾高房价及持续火热的现况，促使央行再度强力打房。

杨金龙提及美国次贷风暴

《商业周刊》报导指出，许多申办新青安的年轻人实际上买不起房，但在利率补贴和房屋销售人员的劝诱下借钱买房。问题在于，没有人能保证五年后房价
只涨不跌，如果届时大家一起抛售房子，房市可能会演变为“多杀多”的局面。一旦房价重挫，新青安房贷将沦为银行的呆帐。

杨金龙在约谈中则提及美国次贷风暴的往事，警示银行要对房贷户进行谨慎评估，严格控管房贷余额。

美国次贷风暴始于2000年代初期，银行向信用评等较低的借款人提供高风险的次级房贷，这些次级房贷又被包装为其他金融产品出售给投资者与其他金融机
构。在联准会的低利率政策下，这些贷款推动了房市繁荣，但却隐藏著巨大的风险。随著2004年起联准会逐步升息，房市开始降温，次贷违约率急剧上升。
2007年，次贷市场泡沫破裂，大量银行因坏帐暴增陷入困境，并迅速传导至整个金融行业。

2008年，最早涉入抵押贷款市场的雷曼兄弟倒闭成为次贷危机的导火线，引发全球金融市场剧烈震荡。次贷风暴迅速从美国房市蔓延至全球信贷市场，导致
数百万人失业和无数企业倒闭，成为21世纪初最严重的经济危机之一。

新青安的提出背后仍有其政治考量，但央行作为独立机关，也许是嗅到了房市“泡沫化”的前兆，因而要求国银务必做好不动产贷款管控进而提出改善计划。
而杨金龙在会上重提次贷风暴往事，虽然同样的危机在台湾重演的可能性不算太高，但亦无疑是为台湾过热的“信用膨胀”敲下了警钟。
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