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摘   要 

  本研究係以個案銀行所承辦一兆八千八百億元優惠購屋專案貸款風險因素之探討，就購屋貸款之類型而言，本

貸款其購屋目的係首購型(購買房屋)、較低財務負擔（由政府補貼固定利率）、自住型、與額度最高限度，相較於

其他購屋貸款者，其探討之領域應屬不同。 

本研究係以國內某金融機構南部某分行，自民國 89年至 98年貸放之本貸款案件為研究母體，利用模型探討影

響本貸款違約之主要特徵因素，以授信授信風險評估原則 (即 5P原則，借款戶、資金用途、償還來源、債權保障

與授信展望)、審核因素與住宅貸款契約因素等三個構面，在投入九項自變數，透過 SPSS17.統計軟體，發現職業、

教育程度、年收入、貸款成數、還款方式與繳款情形等六項自變數，與逾期與否，有關，呈現顯著影響，其中年收

入自變數與逾期違約機率，呈現顯著負相關；而貸款成數自變數與逾期違約機率，呈現顯著正相關；將上開六項顯

著自變數，投入區別分析與決策樹，得知職業、教育程度、還款方式與繳款情形等四項顯著自變數正準率最高。此

實證結果，期望提供銀行業制定授信政策之參考。 

關鍵詞: 正常戶、逾期戶、區別分析、 決策樹 
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壹、 緒  論 

一、動機 

政府開放金融市場跨業經營，期能發揮金融機構綜合經營效益；各項金融管制措施逐步放宽，臺灣在有限的

市場規模下，金融產業進入前所未見的戰國時代，經營環境呈現過度競爭情形。 

授信業務是銀行重要業務，利息收入為銀行收益的主要來源，而國內銀行授信比重，首重消費金融業務，故

成為金融機構競爭的重點目標市場，而消費者貸款中又以房屋貸款（表 1-1）比重最多，成為金融機構授信指

標及核心業務。在市場競爭與業績壓力的金融環境下，銀行為了搶佔房貸市場的放款業務量，以獲取更大的授

信業務獲利，常會放寬授信條件核准門檻，採取降低放款利率，提高授信額度與授信成數，不僅縮小存放利差，

更導致授信品質降低及逾放比率攀升，又受經濟環境之影響，導致逾期放款、呆帳增加，更不利於銀行經營。

故銀行為衝刺房貸業務時，不可一昧提升業務量，反而使授信品質不良，不但利息減少，呆帳損失提高，影響

銀行整體獲利，及造成銀行體質不良。故授信風險控管成為金融機構經營的重要課題，而風險控管首重申貸前

信用風險的評估，再加上貸放後的覆審及事後管理，以確保債權 

表 1-1 消費者貸款餘額表   單位：新臺幣百萬元 

 

年度 
購置住宅 

貸  款 

房屋修繕 

貸  款 
汽車貸款 

機關團體 

職工福利 

貸  款 

消費者 

貸 款 

購屋比率 

％ 

96 4,505,552 832,762 89,903 121,789 6,568,975 69 

97 4,587,498 789,744 63,893 96,168 6,470,852 71 

98 4,816,647 755,693 54,244 81,850 6,591,604 73 

99 5,109,256 613,299 58,876 69,997 6,717,051 76 

100 5,274,015 482,918 73,037 67,036 6,793,927 78 

101/3 5,249,433 455,905 75,396 64,110 6,728,511 78 

資料來源：中央銀行網站（本研究整理 101/05/20） 

二、目的 

(一)、針對研究資料之變數，篩選影響借款人授信違約行為之顯著影響因子，以供授信決策人員參酌，建立

客觀之准駁依據。 

(二)、協助建立客觀之房屋貸款授信審核系統模型，提高授信品質，減少逾期放款之比率與金額，強化銀行

資產結構，提升銀行之競爭力。 

(三)、本貸款與其他購屋貸款不同之處，在於本貸款具有一定購買房屋、較低財務負擔、每戶貸款額度有最

高限度等條件，就比較授信風險因子，本貸款有正當資金用途與較低財務負擔之優點，借款人非常珍惜(一生享

受一次)，違約機率本貸款遠小於其他購屋貸款。 

三、研究範圍 

本研究以國內某家商業銀行為主要研究對象，並以 89年至 98年優惠購屋專案貸款案件為研究樣本，本期間



       

             

 

 

共貸款 1,865件，至 100年 9月 30日為止，扣除已全部清償 792件外，其餘繳款正常戶 940件與逾期戶 133件，

合計 1073件；並以借款人之基本資料，提供相關文件等資料作為研究範圍。 

四、研究限制 

(一)、研究範圍僅為國內某家商業銀行南部某一分行為限，不足以代表全體專案貸款客戶；取得之解釋變

數資料，受限於客戶所附資料、徵授信報告、聯徵資料、承辦金融機構經營策略與單位主管偏好影響，研究結

果較適合該銀行，其他銀行可能無法一體適用。 

(二)、無法避免人為因素所造成窗飾效果，影響資料之正確性，例如：收入的偽報、買賣金額不實等。 

(三)、抽樣母體為個案銀行 89 年至 98 年間，核准且撥貸之房貸案件，並未包含已核准未撥貸，未核准

與提前清償之申請人資料，可能產生殘差資料問題，影響模型預測正確率。 

貳、文獻探討 

一、風險的定義與信用風險 

  所謂風險，就是未來遭受損失的可能性。信用風險又稱為授信風險，係指金融機構將資金貸款給借款人，

期望借款人在未來依約償還本金及支付利息的行為。唯未來充滿不確定性與風險性，因為資金貸放後，需經一

段時間，才能逐期回收本息，而在這段時間內，充滿相當多的不確定因素，相對使借款人無法如期償還貸款本

息的機率增加，導致放款變成逾期的風險。 

二、授信理論與實務 

  授信業務為銀行最重要業務之一，利息收入為銀行主要收益來源，授信資產品質之優劣，嚴重影響銀行經

營成果，及存款大眾之權益，更影響國家金融環境之安定。故銀行辦理授信時，應審慎處理，減少逾期放款之

發生，以免影響未來業務發展。 

授信業務是指銀行辦理放款、透支、貼現、保證、承兌及其他經中央主管機關核准之業務。即金融機構對

客戶授予信用，並負擔風險，以賺取利息的業務。 

依 99 年 10 月 11 日公佈「中華民國銀行公會會員授信準則」之規範，銀行辦理授信業務類別，如圖 2-1

所示： 
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圖 2-1 銀行辦理授信業務類別 

 

 銀行信用評估原則，依據 99 年 10 月 11 日公佈中華民國銀行公會會員授信準則第二十條：前段，辦理授

信業務應本安全性、流動性，公益性、收益性及成長性五項基本原則。此五項為辦理授信時必須兼顧，然卻互



       

             

 

 

為消長，容易顧此失彼，如何使之配合恰當，實非易事，是以整個銀行業務中，授信業務遠較其他部門業務艱

鉅，而其業務之成敗，關係整個銀行之盈虧，甚至生存問題，由此顯見其重要性。 

 三、 消費者房屋貸款定義 

  依據 99年 10月 11日公布「中華民國銀行公會會員授信準則」第十四條，所稱消費者貸款，謂會員以協助

個人置產、投資、理財週轉、消費及其他支出為目的，而辦理之融資業務。消費者貸款係寄望以借款人之薪資、

租賃、利息、投資或其他所得扣除生活支出後所餘之資金，作為其還款財源。凡以個人為貸款對象之房屋貸款

（購屋、修繕、理財週轉）、汽車貸款（購新車或中古車、週轉型）、信用貸款、股票集保貸款等皆屬之。 

 四、不良授信資產之定義 

依據 99 年 11 月 18 日行政院金融監督管理委員會銀行局公佈之「銀行資產評估損失準備提列及逾期放款

催收款呆帳處理辦法」將不良授信資產定義為： 

(一)、逾期放款 

 依上述辦法第七條之規定，本辦法稱逾期放款，指積欠本金或利息超過清償期三個月，或雖未超過三個月，

但已向主、從債務人訴追或處分擔保品者。協議分期償還放款符合下列條件，並依協議條件履行達六個月以上，

且協議利率不低於原承作利率或銀行新承作同類風險放款之利率者，得免予列報逾期放款。但於免列報期間再

發生未依約清償超過三個月者，仍應予列報。 

(二)、催收款 

   依上述辦法第八條之規定，本辦法稱催收款，指經轉入催收款科目之各項放款及其他授信款項。凡逾期

放款應於清償期屆滿六個月內轉入催收款科目。但經協議分期償還放款並依約履行者，不在此限。 

(三)、呆帳 

     係指放款經向借保戶依法處分擔保品後，無法收回之金額，經依規定轉銷者。 

     

五、 授信風險評估原則 

    依據 99年 10月 11日公佈中華民國銀行公會會員授信準則第二十條：略以辦理授信業務應依借款戶、

資金用途、償還來源、債權保障及授信展望等五項審核原則(即 5P原則)核貸之。然而銀行如何運用上述

五項原則使之配合恰當，實非易事。5P原則，一般公認為較能符合客觀、公正、有系統的信用評估方法，

以為授信准駁決策依據。 

     以上所述為銀行事前衡量評估貸放授信案件之指標，辦理授信業務，除應依 5P原則審理外，應同時

具備風險管理意識，對借款戶資金用途應注意評估其正當性、必要性。對同一人或同一關係人授信等宜

加強評估其總授信風險。我國金融機構逾期放款日益嚴重，引起社會高度關切。根據央行的統計資料，

本國銀行逾期放款比率 88 年僅 4.88％，到了 90 年更大幅上升到 7.48％（表 2-1）授信品質惡化的速度

之快，已影響銀行財務結構。 

政府於 94年 7月起，依財政部 93年 1月 6日臺財融第 0928011826號令「銀行資產評估損失準備提列及逾

期放款催收款呆帳處理辦法」，開始實施，依穩健原則評估可能損失，並提足損失準備。各銀行紛紛大幅轉銷

呆帳（如表 2-2所示），採取與國際相同的廣義逾放標準，轉銷呆帳雖有效降低了逾放比率(101年 3月為 0.44%)，

然須從銀行自身盈餘中提撥，反而衝擊銀行的獲利，因此授信案件之審理及事後催收作業，為加強風險管理之

主要課題。 

 

 



       

             

 

 

 

表 2-1本國銀行全體逾放比率  

 

年

1 

度 

88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 100 101/03 

101/03 

101/03 

101/03 

逾 

放 

比 

率 

% 

4.88 5.34 7.48 6.12 4.33 2.78 2.24 2.13 1.84 1.54 1.15 0.61 0.43 

 

 

0.44 

資料來源：行政院金融監督管理委員會(101/05/20) 

 

 

表 2-2本國銀行資產品質評估分析統計表   單位：新臺幣億元 

 

項目 

 

 

年度 

放款總額 逾期放款 
逾放比率 

（％） 
備抵呆帳 

備抵呆帳 

覆蓋率(％） 

94 165,635 3,705 2.24 1,849 49.89 

95 171,825 3,661 2.13 2,154 58.83 

96 178,727 3,281 1.84 2,127 64.82 

97 185,140 2,852 1.54 1,981 69.48 

98 186,117 2,149 1.15 1,945 90.50 

99 199,731 1,217 0.61 1,924 158.07 

100 215,132 928 0.43 2,337 251.83 

101/03 219,672 964 0.44 2,462 255.47 

資料來源：行政院金融監督管理委員會(101/05/20) 

 

叁、 研究方法 

一、研究對象與資料選取 

       本研究以國內某家商業銀行南部某分行承辦優惠購屋專案貸款客戶為對象，從 89年 8月起至 98年

10 月止之房屋貸款案件為樣本，共貸款 1865 件，至 100 年 9 月 30 日為止，扣除已全部提前清償 792

件外，其餘正常戶 940件與逾期戶 133件，合計 1,073件，作為研究母體（本研究之逾期案件以本息已

超過 90 天未繳之案件）。探討房屋貸款客戶逾期原因的主要影響因素，作為將來商業銀行對於房屋貸

款授信客戶評量之參考，以期提高授信案件之品質及降低逾期放款之比率。 



       

             

 

 

       本研究設定房貸戶之應變數依授信品質分成兩類，正常繳納本息者，代碼值為 0，定義為正常戶；

其餘發生逾期者，代碼值為 1，定義為逾期戶；自變數按該個案銀行之授信評分表、授信核貸條件、不動

產調查報告之基本資料變數、交易過程所載行為資料變數與住宅貸款契約資料等；在基本資料變數方面，

依據性別、職業、職稱、教育程度、年收入、保證人、貸款成數、與還款方式等；行為資料變數則是繳款

情形，藉以了解影響貸款逾期與否之真正變數，做為授信審查人員決定案件是否核貸的參考依據。 

二、研究流程 

          研究動機與目的  

 ↓  

 文獻探討  

 ↓  

 研究方法  

↓ ↓ ↓ 

資料來源 變數說明 決策樹 

 ↓  

 實證結果分析  

 ↓  

 結論與建議  

圖 3-1研究流程 

 

三、研究變數定義與假設 

      本研究中模型係為求出房屋貸款申請人將來成為逾期的機率。假設房貸戶之應變數依授信品質分成

兩類，正常繳納本息，代碼值為 0，定義為正常戶；其餘發生逾期者，代碼值為 1，定義為逾期戶。在

自變數方面，共有性別、職業、職稱、教育程度、年收入、保證人、貸款成數、還款方式與繳款情形等

九項為自變數。 

 (一)本研究將個案銀行樣本中的原始資料分類說明如下：   

1.性別：係指該筆房貸戶之性別，為一虛擬變數，此虛擬變數＝1表示借款人為女性；虛擬變數＝0表示借

款人為男性。 

   2.：為一虛擬變數，此虛擬變數＝1表示借款人為公務人員、醫師、律師、會計師與上市（櫃）公司之董

監事人員；虛擬變數＝0表示借款人為上述以外人員。 

    3教育程度：為一虛擬變數，此虛擬變數＝0，表示借款人為研究所以上；虛擬變數＝1 表示借款人為大專；

虛擬變數＝2表示借款人為高中職以下。 

  4.年收入：係指該筆房貸戶個人年收入，不包含配偶、保證人收入，且提供資料未必全部有證明文件可供證

明。 

5.保證人：係指該筆房貸戶有無保證人；為一虛擬變數，此虛擬變數＝1表示借款人有保證人；虛擬變數＝0

表示借款人未徵提保證人。 

  6.職稱：係指該筆房貸戶個人的工作職稱；為一虛擬變數，此虛擬變數＝1 表示借款人從事主管一職：虛

擬變數＝0表示借款人非從事主管一職。本研究將職稱分為主管與非主管人員，主管級的薪資收入較一

般員工高，償還來源應較無慮，且未來發展有較好的授信展望。 



       

             

 

 

  7.貸款成數：係指貸款金額佔擔保品價值的比例，貸款成數越高，借款戶的本金、利息負擔越重且擔保品

的擔保能力愈低，一般經濟能力有限者，貸款成數相對較高，因此預期違約的機率越高。 

  8.還款方式：為一虛擬變數，此虛擬變數＝1表示借款人繳本金與利息；虛擬變數＝0表示借款人只繳利息。 

    9. 繳款情形: 為一虛擬變數，此虛擬變數＝1，表示借款人至 100 年 9 月 30 日止，最近一年正常繳款(均

無延遲)；虛擬變數＝0，表示借款人至 100年 9月 30日止，最近一年至少有一期延遲繳款。 

二、本研究根據文獻探討而提出以下假設： 

表 3-1假設彙總表 

研究變數 變數 假設內容 

借款戶因素 

性別 

職業 

教育程度 

繳款情形 

性別與違約機率有相關性 

職業與違約機率有相關性 

教育程度與違約機率有相關性 

繳款情形與違約機率有相關性 

資金用途因素 資金用途 本研究之樣本全為購買房屋 

償還來源因素 年收入 年收入與違約機率有相關性 

債權保障因素 保證人 保證人與違約機率有相關性 

授信展望因素 職稱 職稱與違約機率有相關性 

審核因素 貸款成數 貸款成數與違約機率有相關性 

住宅貸款契約因素 還款方式 還款方式與違約機率有相關性 

三、信用評估原則 5P等三個構面其與上述各研究變數間之關係，說明如下： 

  （一）借款戶因素（People Factor）：依照個案銀行授信評分表上資料，將借款人性別、職業、教育程度

等變數，主要目的為評估借款人的品格、責任感及穩定度等特質。 

    性別：根據我國行政院主計處的統計資料指出，男性的平均收入高於女性，所以男性的經濟能力也較

佳，貸款逾期違約機率應小於女性。一般而言，男性對房屋貸款之需求普遍高於女性。 

    職業：一般而言，在公家機關或醫師、律師、會計師、上市（櫃）公司之董監事人員有穩定的工作及

收入時，還款來源較無慮，相對的貸款逾期違約機率較低。銀行辦理授信時會給予較高評分，相對

於服務於上述以外人員，因工作較不穩定，則評分較低。主要目的為衡量借款人工作穩定度。 

    教育程度：係指該筆借款戶的教育程度，本研究將教育程度分為研究所以上、大專與高中職以下，大

專以上教育程度較高，經濟能力較好，貸款逾期違約機率應較低。 

         繳款情形:係指該筆借款戶的繳款情形，本研究將繳款情形分為完全正常繳款，與最近一年至少有一

期遲延繳款；完全正常繳款，責任感好，貸款逾期違約機率應較低。 

  （二）償還來源因素（Payment Factor）：一般的認知，所得越高，還款來源較為充裕，較不會違約。 

     年收入：年收入是銀行授信時最重要的考慮因素，借款戶的年收入，是最直接影響借款戶是否有能力

償還貸款的重要依據。因此所得越高者，償還資金來源越充裕，較不易發生違約，貸款逾期機率相對

較低。主要目的為衡量借款人償還來源。 

  （三）債權保障因素（Protection Factor）：借款人違約時，借款人本身的財產以及不動產可透過法律程

序執行拍賣，收回債權。但是不動產常會受到景氣循環的關係，影響拍賣價格。銀行為確保貸款安全

第一道保障為借款人的償還來源，第二道保障為擔保品及保證人。 



       

             

 

 

     保證人：如果處分擔保品不足以全部償清貸款本息時，則轉而向保證人求償。因此銀行辦理授信時，

認為債權保障有所不足之時，會要求借款戶提供保證人以加強債權。所以有保證人的借款戶，貸款逾

期機率相對較低。主要目的是想藉由第三者對銀行承擔借款戶的違約風險之分攤及債務履行之確保，

以彌補借款戶條件的不足。 

  （四）授信展望因素（Perspective Factor）：係指衡量借款戶及擔保品未來的發展性，以評估銀行所需

負擔的風險所能得到的利率是否平衡。此外應考慮借款人事業的發展前景及預期報酬，並權衡收益與

風險之間的得失，決定是否貸放，選出對銀行最有利的決策。 

     職稱：係指該筆房貸戶個人的工作職稱。本研究將職稱分為主管與非主管人員，主管級的薪資收入

較一般員工高，償還來源應較無慮，貸款逾期機率相對較低且未來發展，有較好的授信展望。 

  （五）審核因素：係指是否符合該銀行審核條件。 

     貸款成數：係指貸款金額佔擔保品價值的比例，貸款成數越高，借款戶的本金、利息負擔越重且擔

保品的擔保能力較低，一般經濟能力有限者，貸款成數相對較高，因此預期違約的機率越高。貸款成

數較低的不動產，借款戶發生違約前自行出售或轉貸到其他銀行增貸，都比貸款成數較高的不動產容

易成交。所以貸款成數較低的借款戶違約機率應會小於貸款成數較高者。 

  （六）住宅貸款契約因素：係指是否符合該銀行貸放條件。 

    還款方式：係指該筆房貸每月只繳利息費用，借款人每月的負擔低於每月固定攤還本息者，其違約機

率較小；唯日後，一齊本息繳納(以前只繳利息，中途未還本金)，將比每月固定攤還本息為多，其違

約機率較大；而每月本息攤還者，每月負擔較為平均。 

四、統計方法 

  一般研究有關銀行授信客戶違約風險之預測模式，最常用的統計方法為區別分析( Discriminant 

Analysis ) 與決策樹 ( Decision Tree )。 

   (一)區別分析（Discriminant Analysis）又稱判別分析或鑑別分析 

          主要目的了解群體的差異，它先利用區別變數建立區別函數，再由區別規則對個體作分類，預

測每個個體屬於各類組之可能機率（如驗後機率）。例如醫學領域上，利用求診者檢查資料，判斷此人

是否染患某種疾病等。 

(二)、決策樹( Decision Tree ) 

       決策樹為資料探勘技術的一種方法，主要用於從已知分類的資料中利用樹狀分枝的架構來產生規則；決

策樹為一種決策過程的圖形， 在決策過程中，由許多不同的行動方案和不同的發生狀況或事件交互配

合而成，其結果如樹狀分析圖，故稱決策樹；其流程為以資料母體為節點，再根據最佳變數為產生分岔，

產生子節點，接著每個節點案例分佈狀況指出分類結果，而後決策樹持續延伸，最終利用修減技術減去

不必的規則；決策樹分析法，因使用不同的屬性選擇度量(Attribute Selection Measure )測試屬性，

而有了不同決策樹演算法，它的每個節點代表一種屬性，樹葉則代表分類類別每條分枝則代表測試屬性

中的某值。從樹的根開始，按照分類的問題與屬性展開各節點，由分枝條件走至樹葉，樹葉部分為所得

結果，可以轉換相對應的法則，“If…Then…”。由文獻中得知多用的決策樹演算法為 CHAID、Exhaustive 

CHAID 、CART等。其中以 CHAID最為常用，本研究所採用的為 SPSS17.0統計軟體下的決策樹分析 

 本研究採用區別分析( Discriminant Analysis ) 與決策樹 ( Decision Tree )為統計方法，並以 STATISTICA

與 SPSS17.0套裝軟體系統作為統計分析之工具。 

肆、 實證分析結果 



       

             

 

 

一、樣本結構分析 

   針對樣本之性別、職業、教育程度、繳款情形、年收入、保證人、職稱、貸款成數與還款方式等自變數，進

行結構分析，以瞭解其特徵與分佈情形。 

    由表 4-1可知，本研究女性較多，占 51.3%；職業方面，從事非公職者較多，占 72.7%；教育程度方面，高

中以下較多，占 49.8%；繳款情形方面，以正常繳款者較多，占 79.4%；年收入分組方面，以 600千元分組者較

多，占 26.1%；保證人方面，以無保證人者較多，占 68.4%；職稱方面，以擔任非主管者較多，占 85.3%；貸款

成數方面，以 83%分組者較多，占 19.1%；還款方式方面，以本金利息還款者較多，占 61%。 

表 4-1 次數分配表 

類別 項目  樣本數 樣本百分比 累積百分比 

逾期 

無 940 87.60  87.60  

有 133 12.40  100.00  

總和 1073 100.00    

性別 

男 522 48.65  48.65  

女 551 51.35  100.00  

總和 1073 100.00    

職業 

其他 775 72.23  72.23  

公務員 298 27.77  100.00  

總和 1073 100.00    

教育程度  

研究所 

以上 
56 5.22  5.22  

大專 482 44.92  50.14  

高中以下 535 49.86  100.00  

總和 1073 100 100 

  遲延 220 20.50  20.50  

繳款情形 正常 853 79.50  100.00  

 總和  1073  100    

年收入 

分組  

100〜500 256 23.86  23.86  

510〜700 281 26.19  50.05  

710〜900 226 21.06  71.11  

910〜1100 126 11.74  82.85  

1110以上 184 17.15  100.00  

總和 1073 100   

保證人 

無 735 68.50  68.50  

有 338 31.50  100.00  

總和 1073 100.00    

職稱 
其他 916 85.37  85.37  

主管 157 14.63  100.00  



       

             

 

 

總和 1073 100.00    

 貸款成數 

分組 

1〜69 139 12.95  12.95  

70〜75 120 11.18  24.14  

76〜80 149 13.89  38.02  

81〜85 205 19.11  57.13  

86〜87 153 14.26  71.39  

88 105 9.79  81.17  

89 107 9.97  91.15  

90 95 8.85  100 

總和 1073 100   

還款方式 

利息 418 38.96  38.96  

本息 655 61.04  100.00  

總和 1073 100.00    

二、 樣本結構交叉分析 

   本研究利用 SPSS17.0統計軟體，根據所採用之一個因變數（Y），九個自變數（X）進行交叉分析，以了解借

款人授信違約行為之顯著影響因子，找出具有預測能力之自變數，以及自變數組合，使其較有預測性，茲將內

容敘述如下： 

(一)、性別 

  由表 4-2 得知，男、女生所佔比率差距不大（男：48.65%、女：51.35%），P＝0.670>0.05，即性別與逾期

與否，無關，逾期（有）亦無明顯差異（男比率：6.24%、女比率：6.15%）。 

表 4-2 性別與逾期交叉表  

 

 

 

(二)、職業 

  由表 4-3 得知，從事其他行業占母體比率為 72.23%，公務員比率為 27.77％，P=0.000<0.05，即職業與逾

期與否，有關，逾期（有）有明顯差異(公務員之比率為 1.4%，其他為 11%)，係公務員工作較穩定。 

 

 

表 4-3 職業與逾期交叉表 

性別                    逾期 無 有 總和 

男 
個數 455 67 522 

總和之 ％ 42.40 6.24 48.65 

女 
個數 485 66 551 

總和之 ％ 45.20 6.15 51.35 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之 ％ 87.60 12.40 100 

卡方值＝0.181  P=0.670 



       

             

 

 

                  逾期 

職業 
無 有 總和 

公務員 
個數 283 15 298 

總和之％ 26.37 1.40 27.77 

其他 
個數 657 118 775 

總和之％ 61.23 11.00 72.23 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之％ 87.60 12.40 100 

卡方值=20.591 ，P=0.000 

(三)、教育程度 

  由表 4-4得知，依教育程度分佈，高中職以下占母體比率為 49.86%，大專以上比率為 50.12%，P=0.000<0.05，

即教育程度與逾期與否，有關，逾期（有）有明顯差異(大專以上比率為 2.24%，高中職以下比率為

10.16%)，係教育程度愈高者，對投資理財較具概念，對自己的信用維護較嚴謹。 

表 4-4 教育程度與逾期交叉表 

                    逾期    

教育程度 
無 有 總和 

研究所以上 
個數 56 0 56 

總和之％ 5.22 0.00 5.22 

大專 
個數 458 24 482 

總和之％ 42.68 2.24 44.92 

高中職以下 
個數 426 109 535 

總和之％ 39.70 10.16 49.86 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之％ 87.60 12.40 100 

卡方值= 63.699  ，P =0.000 

(四)、年收入 

 年收入介於(新台幣:千元，以下同)100與 6,500之間，參酌樣本數出現之頻率，分為 100〜500、510〜700、

710〜900、910〜1,100 與 1,110 以上共五組，由表 4-5 得知，年收入介於 100〜500、510〜700、710〜900 三

組，共占母體比率為 71.11%，其他比率為 28.89%，P=0.001＜0.05，即年收入分組與逾期與否，有關，逾期（有）

有顯著差異(100〜500分組比率為 18.7%，1,110以上分組比率為 6.5%)，係所得越高者，還款來源越充裕。 

 

 

 

 

 

 

表 4-5年收入分組與逾期交叉表 



       

             

 

 

                    逾期 

年收入分組 
無 有 總和 

100〜500 
個數 208 48 256 

分組內之％ 81.3 18.7 100 

510〜700 
個數 253 28 281 

分組內之％ 90.0 10.0 100 

710〜900 
個數 202 24 226 

分組內之％ 89.4 10.6 100 

910〜1100 
個數 105 21 126 

分組內之％ 83.3 16.7 100 

1110以上 
個數 172 12 184 

分組內之％ 93.5 6.5 100 

總和 
個數 940 133 1073 

分組內之％ 87.60 12.40 100 

      相關係數＝-0.085  ，   P＝0.001 

(五)、保證人 

  由表 4-6 得知，保證人為無，占母體之 68.50%，遠大於保證人為有之比率 31.5%， P=0.825＞0.05，即保

證人與逾期與否，無關，其逾期(有) 無顯著差異(保證人為無比率為 8.39%，保證人為有為 4.01%)。 

表 4-6  保證人與逾期交叉表 

                    逾期 

保證人 
無 有 總和 

無 
個數 645 90 735 

總和之％ 60.11 8.39 68.50 

有 
個數 295 43 338 

總和之％ 27.49 4.01 31.50 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之％ 87.60 12.40 100 

       卡方值＝0.0485     ，     P＝0.825 

 

 

 

 

 

(六)、職稱 

  由表 4-7 得知，主管占母體 14.63%，遠低於其他 85.37%，P=0.090＞0.05，即職稱與逾期與否，無關，其

逾期(有)無顯著差異(主管比率為 1.21%，其他比率為 11.19%)。 

表 4-7   職稱與逾期交叉表 



       

             

 

 

                    逾期 

職稱 
無 有 總和 

其他 
個數 796 120 916 

總和之％ 74.18 11.19 85.37 

主管 
個數 144 13 157 

總和之％ 13.42 1.21 14.63 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之％ 87.60 12.40 100 

      卡方值＝2.867     ，     P＝0.090 

(七)、貸款成數 

  貸款成數介於 22%〜90%之間，參酌樣本之出現頻率，分為 1〜69、70〜75、76〜80、81〜85、86〜87、88、

89、90等共八組，由表 4-8得知，貸款成數分組 81〜90組逾期(有)118個樣本，比率為 11%，遠大於貸款成數

分組 1〜80 組逾期(有)15 個樣本，比率為 1.4%， P=0.000＜0.05，即貨款成數分組與逾期與否，有關，逾期

（有）有顯著差異(1〜69 分組比率為 3.6%，90 分組比率為 21.1%)，表示貸款成數愈高者，其還款本息占總收

入較高，負擔較重。 

表 4-8貸款成數分組與逾期交叉表 

                            逾期 

貸款成數分組 

無 有 總和 

1〜69 
個數 134 5 139 

分組內之 % 96.4 3.6 100 

70〜75 
個數 117 3 120 

分組內之 % 97.5 2.5 100 

76〜80 
個數 142 7 149 

分組內之 % 95.3 4.7 100 

81〜85 
個數 178 27 205 

分組內之 % 86.8 13.2 100 

86〜87 
個數 125 28 153 

分組內之 % 81.7 18.3 100 

88 
個數 88 17 105 

分組內之 % 83.8 16.2 100 

89 
個數 81 26 107 

分組內之 % 75.7 24.3 100 

90 
個數 75 20 95 

分組內之 % 78.9 21.1 100 

總和 
個數 940 133 1073 

分組內之 % 87.60 12.40 100 

相關係數=0.212    ， P = 0.000 



       

             

 

 

(八)、還款方式 

  由表 4-9得知，還款方式為本金利息者，占母體比率 61.04%，只繳利息者比率 38.96%， P=0.000＜0.05，

即還款方式與逾期與否，有關，其逾期(有)有顯著差異(利息比率為 8.2%，其他比率為 4.19%)。係只繳利息，

開始輕鬆繳，唯至還本金時，負擔較重，逾期(有)機會較高。 

表 4-9還款方式與逾期交叉表 

                    逾期    

還款方式 
無 有 總和 

利息 
個數 330 88 418 

總和之％ 30.75 8.20 38.96 

本金利息 
個數 610 45 655 

總和之％ 56.85 4.19 61.04 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之％ 87.10 12.40 100 

卡方值=47.264 ，P=0.000 

(九)、繳款情形 

  繳款情形為本研究唯一之行為資料變數，由表 4-10 得知，繳款延遲者，占母體比率 20.5%，繳款正常為

79.5%，P=0.000＜0.05，即繳款情形與逾期與否，有關，其逾期(有)有顯著差異(正常比率為 0%，延遲比率為

12.40%)。係繳款延遲者，後來繳不出貸款，為逾期之主因。 

表 4-10繳款情形與逾期交叉表 

                    逾期    

繳款情形 
無 有 總和 

正常 
個數 853 0 853 

總和之％ 79.50 0 79.50 

延遲 
個數 87 133 220 

總和之％ 8.10 12.40 20.50 

總和 
個數 940 133 1073 

總和之％ 87.60 12.40 100 

卡方值=588.640 ，   P=0.000 

 由此觀之，九個自變數中，只有職業、教育程度、年收入、貸款成數、還款方式與繳款情形等六項，與逾

期與否，有關，較具顯著性。 

三、實證結果 

(一) 區別分析(Discriminant Analysis) 

    以 STATISTICA套裝軟體系統作為統計分析之工具，將職業、教育程度、年收入、貸款成數、還款方式與繳

款情形等六項顯著自變數，投入多變量探索技巧(一般化判別分析模型)，由表 4-11得知，只有職業、教育程度、

還款方式與繳款情形等四項顯著自變數，其正確率最高，達 93.57%(＝886+118/1073)。 

表 4-11 分類矩陣表 



       

             

 

 

          預測分類 

觀測分類 

0：正常 

P＝.8760 

1：逾期 

P＝.1240 

0：正常 886 54 

1：逾期 15 118 

全部 901 172 

(二)、決策樹 (Decision Tree) 

   從圖 4-1可清楚的看出整個分類樹的架構，由此圖可知四個分類變數中以「繳款」的分割效果最強，卡方檢

定值 588.640，P 值達 0.000，節點 0 分割成 2 個子節點，因節點 1 的純度已相當高(當繳款為 1 類別時，逾期

為 0類別的佔 100%)，故不再繼續分割。節點 2選擇「還款方式」來繼續分割，其卡方檢定值 6.963，P值達 0.008，

因節點 3的純度已相當高(當還款方式為 0類別時，逾期為 0類別的佔 32.3%、1類別的佔 67.7%)，故由節點 4

以「教育」進行分割。「教育」其卡方檢定值為 7.465，P值達 0.019，因節點 5的純度已相當高(當教育為 1或

0類別時，逾期為 0類別的佔 71.4%、1類別的佔 28.6%)，故再由節點 6以「職業」進行分割，最終分割出節點

7與 8，其純度都相當高，故終止分割。 

產生下列規則，分析如圖 4-1，說明如下： 

規則一：若借款戶繳款情形正常（1），則無逾期（0），正確率＝853/853＝100%。 

規則二：若借款戶繳款情形延遲（0），且還款方式為本金利息（0），則有逾期（1），正確率＝88/130＝67.7%。 

規則三：若借款戶繳款情形延遲（0），還款方式為利息（1），教育程度為大專（1），則無逾期（0），正確率＝

20/28＝71.4%。 

規則四：若借款戶繳款情形延遲（0），還款方式為利息（1），教育程度為高中以下(2),職業為其他行業(0)，則

無逾期（1），正確率＝36/56＝64.3%。 

規則五：若借款戶繳款情形延遲（0），還款方式為利息（1），教育程度為高中以下（2），職業為公務員（1），

則無逾期（0），正確率＝5/6＝83.3%。 

 



       

             

 

 

 

圖 4-1決策樹分析圖 

由表 4-12得知，有 71(62+9)個觀察值分類錯誤，分類正確率達 93.4% 



       

             

 

 

表 4-12分類表 

       觀測次數 

預測次數  
0：正常  1：逾期  

概要 

% 

0：正常 878 9 82.7 

1：逾期 62 124 17.3 

％修正 93.4 93.2 93.4 

就以上：(一)、區別分析與(二)、決策樹兩種分析比較- 

    1.正確率：區別分析為 93.57%，決策樹為 93.4%，此二種方法幾乎一樣水準。 

    2.方便性： 

     (1).區別分析是依直線之判別函數分割群體，只要能找到解釋能力之區別變數，如本研究之職業等

四項顯著 4個自變數，則較為方便。 

     (2).決策樹，其分類方式是依層次分割不純之群體，分類效果會受到分割規則與樣本特性等因素影

響，較為複雜。 

從以上兩種分析實證結果，只有職業、教育程度、還款方式與繳款情形等四項顯著自變數，其正確率最高。 

伍、結論與建議 

一、 結論 

    本貸款係政府為提振國內傳統產業，減輕國內民眾購置住宅利息負擔而推出之優惠專案，政府補助利率，

每戶貸款最高額度分為臺北市與其他地區兩種，貸放對象：中華民國國民年滿 20歲、每人限購乙戶、夫妻名下

不能有房屋、不得重複申貸；已申貸政府優惠購屋貸款者，亦不得重複申貸；金融機構應確實依照授信相關規

範辦理，本貸款之特點為自住型之購屋，較低之財務負擔，每戶貸款額度有最高額度限制，且購買房屋其建物

須登記「住宅」或「宅」字樣等條件，與其他一般購屋不同，本研究以本貸款戶為研究對象，分析探討授信風

險因子之重要影響因素。 

   以授信風險評估原則 (即 5P 原則)、審核因素與住宅貸款契約因素等三個構面，利用模型探討影響本貸款

授信風險之主要特徵因素，投入九項自變數，透過 SPSS17.統計軟體，在顯著水準為 5%時，發現職業、教育程

度、年收入、貸款成數、還款方式與繳款情形等六項自變數，與逾期與否，有關，呈現顯著影響，其中年收入

自變數與逾期違約機率，呈現顯著負相關；而貸款成數自變數與逾期違約機率，呈現顯著正相關。 

   研究發現，借款戶之職業為從事公職、醫師、律師、會計師、或上市(櫃)公司董、監事人員，工作與收

入較穩定，還款來源無虞，逾期違約機率較小，從事其他職業，則相反；借款戶之教育程度較高者(大專以上)，

較具備履行契約、償還債務之責任感與能力，逾期違約機率較小，如教育程度較低者(高中職以下)，則相反；

借款戶之年收入，年收入是銀行授信時，最重要之考慮因素，年收入越高者，還款來源越充裕，逾期違約機率

越小，如年收入越低者，則相反；借款戶之貸款成數較高者，其購屋自備款相對較少，其貸款金額與繳息還本，

占年收入之比重相對較高，負擔較重，逾期違約機率越高，如貸款成數較高者較低者，則相反；借款戶之還款

方式，如為每月利息攤還者，開始時輕鬆繳，當還本息時，負擔較為沉重，逾期違約機率較高，如為每月利息

攤還者，則相反；借款戶之繳款情形，如為正常者，非常注重信用，逾期違約機率越小，如為延遲者，則相反。 

將上開六項顯著自變數，投入區別分析，得知職業、教育程度、還款方式與繳款情形等四項顯著自變數正準

率最高，達 93.57％；再將職業、教育程度、還款方式與繳款情形等四項顯著自變，投入決策樹，正準率為 93.4

％；最後採用模式驗證之三種判斷準則(比例機率、最大猜測機率與 PRESS Q 值)，得知職業、教育程度、還款

方式與繳款情形等四項顯著自變數正準率最高，是本研究授信風險評估之主要特徵因素。 



       

             

 

 

   本研究根據實證結果，而提出表 5-1： 

表 5-1  實證結果表 

研究變數 變數 實證結果 

借款戶因素 

性別 

職業 

教育程度 

繳款情形 

性別與違約機率，無關。 

職業與違約機率，有關。 

教育程度與違約機率，有關。 

繳款情形與違約機率，有關。 

資金用途因素 資金用途 本研究之樣本全為購買房屋 

償還來源因素 年收入 年收入與違約機率，正相關。 

債權保障因素 保證人 保證人與違約機率，無關。 

授信展望因素 職稱 職稱與違約機率，無關。 

審核因素 貸款成數 貸款成數與違約機率，負相關。 

住宅貸款契約因素 還款方式 還款方式與違約機率，有關。 

二、 建    議 

    (一)、對金融機構之建議： 

1.建立客戶資料庫，包含所有申請案件之資料予以建檔，詳載拒絕原因，提供徵授信人員參考，可提高風

險評估之正確性。 

2.瞭解借款戶之還款能力與資金用途，重視其信用與償債能力，落實信用 5P原則，以因應競爭激烈之金

融環境。 

3.協助建立客觀之房貸授信審核系統參數，控制授信品質，減少逾期違約機率，強化資產結構，因應金融

市場之變化，隨時修正房貸評分表之權值。 

4.各銀行同業間之房屋貸款徵信授信政策不同，可參考本研究結果，發展屬於自己之評估模式。 

5.國內因文化背景、經濟環境等因素不同，宜建立地區性之評估模式。 

6.強化房貸評分系統功能，房貸業務為零售型金融商品，適合使用本系統予以組合式管理，以標準化作業

降低成本，以本系統所評定借款人之評分等級，作為房貸差別訂價之依據。 

7.注意行銷活動，在國內競爭市場，任何金融同業之行銷內容，均會引起市場連鎖反應。 

8.針對一定金額以上房貸案件建立定期中授信覆審制度，以形成完整之授信制度。 

9.定期對徵授信人員予以在職訓練，增強其專業能力，貫徹分層負責與授權制度，作出最好的授信政策。 

(二)、對後續研究者之建議： 

  1.本研究未考量總體經濟因素(如失業率、政府政策、經濟景氣等)，可進一步分析總體經濟環境之變動，對

貸款違約機率之影響。 

2. 本研究限於資料取得不易，仍有其他變數，在模型中沒有列入，如借款戶工作年資等，可探討其他變數，

能否提高風險評估之準確性，建立最佳之評估模型。 

  3.本研究除區別分析、決策樹外，尚有其他研究方法，或許能以不同之方法與觀點，研究相同問題。 

  4.若資料取得許可，應選取研究分行之所有分行、多家不同商業銀行之相關資料，以增加研究之可信度。 

5.本研究未包含已核准未撥貸、未核准與提前清償之申請人資料，如將上開資料作進一步研究，應可導出新

的模型。 
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