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青年安心成家購屋優惠貸款青年安心成家購屋優惠貸款
精進方案利息補貼措施執行精進方案利息補貼措施執行
情形之審計情形之審計

政府因應近年全球通貨膨脹及房價上揚趨勢，於 112年 8月推出新青安貸款，

以擴大協助無自有住宅家庭購屋。該方案推出後，申貸情形踴躍，惟亦遭質

疑衍生投機炒作、人頭戶及貸後轉租等不符自住情形。審計人員透過訪談公

股銀行人員、蒐集輿情意見及分析房市政策之交互影響，研提審計意見，敦

促權責機關持續完善住宅協助措施。

張瑜芳、吳宜潔

（審計部第三廳薦任審計兼科長、薦任審計員）

壹、前言

財政部為協助無自有住宅家庭購屋安

居，自 99 年 12 月起推出「青年安心成家

購屋優惠貸款」（下稱舊青安貸款），由

公股銀行以自有資金辦理，以減輕無自有

住宅家庭之購屋負擔。嗣因應近年全球通

貨膨脹、房價上揚及升息趨勢，自 112 年

8 月起推出「青安貸款精進方案」（下稱

新青安貸款，實施至 115 年 7 月 31 日），

藉由提高貸款額度、政府額外提供利息補

貼，與延長貸款年限及還本寬限期等 4 大

項優惠措施，期減輕民眾貸款負擔。新青

安貸款政府利息補貼期間自 112 年 8 月 1

日起至 115 年 7 月 31 日止，並溯及尚在

還款之舊青安核貸戶，預計經費 49 億餘

元由內政部住宅基金支應。該方案有助於

減輕民眾購屋初期還款負擔，立意良善，
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惟屢有輿論質疑引發投機客、人頭戶炒房

及貸後轉租等情形。鑑於購屋優惠貸款措

施為整體住宅政策之一環，且與民眾生活

息息相關，本文爰就新青安貸款之申請資

格條件、執行情形及審計查核發現予以綜

整分析，並提出未來查核規劃之建議，期

能促進政府良善治理。

貳、新青安貸款執行概況

一、新青安貸款核貸情形

新青安貸款資格為符合年滿 18 歲的

成人本人、配偶及其未成年子女名下無自

有住宅之條件者，均可申請購買成屋（不

含預售屋）。民眾貸款額度自原舊青安貸

款之 800 萬元提高至 1,000 萬元、貸款年

限自 30 年延長至 40 年，寬限期由 3 年延

長至 5 年（圖 1）；利率部分，除賡續由

公股銀行吸收減收半碼外，另由內政部住

宅基金補貼 1.5 碼，利息補貼溯及尚在還

款之舊青安貸款核貸戶。據財政部統計，

截至 114年底止，累計核貸 14萬 8,497戶，

核貸金額達 1 兆 1,533 億餘元，顯示該方

案已發揮擴大協助無自有住宅家庭購屋安

居之預期效果。

二、財政部為防範人頭戶及投資客採

取之因應措施

圖 1　新青安貸款優惠措施

資料來源：擷取自財政部國庫署網站。
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新青安貸款立意良善，惟推出後屢經

媒體報導各項利多措施對房價及整體房市

產生影響，財政部為避免新青安貸款被濫

用，於 113 年 6 月提出查核管控及優化措

施，包含落實貸前審核、強化貸後管理、

新貸戶徵提自住切結書及限貸一次等（表

1），並經行政院院會通過實施。復經財

政部督導公股銀行辦理首波查核結果，截

至 113年 6月 30日止，新青安核貸案件中，

計有 1,366 件疑涉及轉租、209 件疑涉人

頭戶等未符自住使用情事，該部已責成公

股銀行落實貸後管理，針對違規戶收回補

貼利息並調整貸款條件，嗣後陸續辦理數

波查核，以維護該方案之公平性及資源配

置之合理性。

參、審計查核發現

為深入瞭解新青安貸款利息補貼方案

及財政部管控優化措施執行情形，藉由與

相關單位深度訪談，針對輿情關注焦點蒐

集各方意見，並與政府各項住宅貸款方案

橫向比較分析，及運用政府部門相關資料

庫輔助查核，據以取得充分及適切審計證

據，提出審計意見，促請相關單位研謀改

善。茲擇要分述審計發現如次：

一、財政部推動新青安貸款，減輕民眾

購屋負擔，政策立意良善，惟相

關措施未臻周延，致有核貸後短

期轉售或貸款標的為高價住宅等

情事，影響政府有限資源之運用

表 1　新青安貸款查核管控及優化措施

項目 內容

1. 落實貸前審核

貸前覈實查核，審視是否屬投資客（如短期內有連續買進賣出、人

頭戶及出租）可能態樣。

落實銀行公會「防範投資客炒房及人頭戶申貸機制」規定。

2. 強化貸後管理及稽查

建物謄本查核：檢視是否有所有權不得移轉之預告登記、設定次順

位抵押權予第三人等。

不動產購價回查。

貸後繳款查證機制。

3. 新貸戶徵提自住切結書

若違反規定：

新戶：終止利息補貼，返還自違規事實發生日已撥補之補貼利息，

並重新核定貸款條件。

舊戶：貸後管理依個案情形，依規酌情處理。

4. 限貸一次

112 年 8 月 1 日以後經銀行核貸新青安優惠貸款者，自 113 年 6 月

27 日起，不得再次申貸；經農業金融機構核貸青年安居購屋優惠

貸款者，自 113 年 8 月 13 日起不得申貸新青安優惠貸款。

資料來源：整理自財政部國庫署網站公布資料。
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圖 2　青安貸款核貸情形

財政部為在最大範圍協助無自有住宅

者購屋安居，規範新青安貸款之貸款對象

為民法規定之成年年齡以上，借款人與其

配偶及其未成年子女名下無自有住宅者，

貸款條件優惠。政策推動後，核貸件數

由 112 年 8 月實施前每月未及 2,000 件，

112 年 9 月超逾 4,000 件，於 112 年 11 月

突破 6,000 件，尤以 113 年 5 至 7 月間單

月核貸件數高達 7,244 至 8,273 件不等為

最（圖 2），申貸情形踴躍，有助於協助

民眾購屋安居。惟同時在國內經濟成長與

市場預期心理等多重因素帶動下，房市交

易量快速擴增，房價亦同步上揚，致遭外

界質疑衍生投資炒作等不符自住情形。經

綜整輿論媒體關注議題，勾稽比對政府公

開資料，發現部分案件存在貸後短期轉售

牟利、貸款標的為高價住宅，或借款人為

無資力學生等情事，與新青安貸款原定協

助無自有住宅家庭購屋之政策目的未盡相

符，影響政府有限資源之運用。嗣經財政

部檢討結果，透由持續督促公股銀行審慎

核定及嚴格管理新青安貸款，並整體評估

房市供需、金融市場、民眾需求、新青安

貸款成效、政府收支財源運用及公股銀行

資金成本等面向，會同相關部會滾動檢討

方案內容與執行機制，以兼顧居住正義及

房市與金融體系之穩健發展。

二、新青安貸款以延長貸款年限及寬

限期，減輕民眾貸款初期還本壓

力，惟部分核貸戶房貸負擔率偏

高，尚待督促預為研謀因應潛存

之信用風險，並加強貸後管理及

風險監控

資料來源：整理自財政部網站公布資料。

5（張瑜芳、吳宜潔） 
 

經綜整輿論媒體關注議題，勾稽比對政府公開資料，發現部分案件存在

貸後短期轉售牟利、貸款標的為高價住宅，或借款人為無資力學生等情

事，與新青安貸款原定協助無自有住宅家庭購屋之政策目的未盡相符，

影響政府有限資源之運用。嗣經財政部檢討結果，透由持續督促公股銀

行審慎核定及嚴格管理新青安貸款，並整體評估房市供需、金融市場、

民眾需求、新青安貸款成效、政府收支財源運用及公股銀行資金成本等

面向，會同相關部會滾動檢討方案內容與執行機制，以兼顧居住正義及

房市與金融體系之穩健發展。 

二二、、 新新青青安安貸貸款款以以延延長長貸貸款款年年限限及及寬寬限限期期，，減減輕輕民民眾眾貸貸款款初初期期還還本本壓壓力力，，

惟惟部部分分核核貸貸戶戶房房貸貸負負擔擔率率偏偏高高，，尚尚待待督督促促預預為為研研謀謀因因應應潛潛存存之之信信用用

風風險險，，並並加加強強貸貸後後管管理理及及風風險險監監控控  

新青安貸款提供 40年貸款期限及 5年寬限期，減輕貸款初期還本壓

圖圖 22  青青安安貸貸款款核核貸貸情情形形  

 
資料來源：整理自財政部網站公布資料。 
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圖 3　新青安貸款核貸戶房貸負擔率

新青安貸款提供 40 年貸款期限及 5

年寬限期，減輕貸款初期還本壓力，紓緩

民眾購屋自住之資金負擔，實施一年期

間，撥貸件數及金額約占整體房貸市場之

2 成，且截至 113 年 8 月底止，新青安核

貸戶寬限期在 3 年以上者占 4 成，5 年者

占 2 成 5。依據內政部不動產資訊平台「房

價負擔能力」指標定義及分級，房貸負擔

率高於 4 成未滿 5 成表示房價負擔能力偏

低，房貸負擔率高於 5 成表示房價負擔能

力過低。經以新青安核貸戶寬限期後每月

償付本息金額占本人與連帶保證人每月收

入，計算房貸負擔率，則新青安貸款實施

後一年期間，房貸負擔率高於 4 成未滿 5

成者，約占 15.76％，屬 5 成以上者，約

占 19.90％，合計約 3 成 5 之核貸戶房貸

超過合理負擔範圍（圖 3），渠等房貸負

擔能力相對較弱，一旦寬限期屆滿，還款

壓力升高，恐將增加其財務風險。嗣經財

政部檢討結果，已督導公股銀行提供相關

設算還款資料，協助申請人於可負擔範圍

內選擇適合標的，並對早期問題貸款戶進

行監控追蹤，以降低銀行損失風險。

三、新青安貸款利息補貼同時溯及尚

在還款之舊青安核貸戶，間有核

貸戶房屋涉及出租、營業活動等

非用於自住情事，尚待訂定督導

查核機制，以維護政府資源使用

公平性

註：1. 房貸負擔率 = 寬限期後每月償還本息金額∕〔（本人年收入＋連帶債務人年收入）÷ 12〕× 100％。
　　2. 寬限期後每月償還本息金額＝寬限期後每月償還本金＋新青安減收補貼後實繳利息。
　　3. 資料來源：整理自財政部國庫署提供資料。

6（張瑜芳、吳宜潔） 
 

力，紓緩民眾購屋自住之資金負擔，實施一年期間，撥貸件數及金額約占

整體房貸市場之 2成，且截至 113 年 8 月底止，新青安核貸戶寬限期在 3

年以上者占 4 成，5年者占 2 成 5。依據內政部不動產資訊平台「房價負

擔能力」指標定義及分級，房貸負擔率高於 4 成未滿 5 成表示房價負擔

能力偏低，房貸負擔率高於 5 成表示房價負擔能力過低。經以新青安核

貸戶寬限期後每月償付本息金額占本人與連帶保證人每月收入，計算房

貸負擔率，則新青安貸款實施後一年期間，房貸負擔率高於 4 成未滿 5 成

者，約占 15.76％，屬 5 成以上者，約占 19.90％，合計約 3 成 5之核貸

戶房貸超過合理負擔範圍（圖 3），渠等房貸負擔能力相對較弱，一旦寬

圖圖 33  新新青青安安貸貸款款核核貸貸戶戶房房貸貸負負擔擔率率

  
註：1.房貸負擔率=寬限期後每月償還本息金額∕〔（本人年收入＋連帶債務人年收入）÷ 12〕× 100％。 

2.寬限期後每月償還本息金額＝寬限期後每月償還本金＋新青安減收補貼後實繳利息。 

3.資料來源：整理自財政部國庫署提供資料。 

41.63％

22.71％

15.76％

19.90％

112年8月至113年7月間

已核貸案件
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新青安貸款自 112 年 8 月 1 日推動，

由內政部住宅基金額外提供核貸戶利息補

貼 1 碼，後續因應 113 年 3 月中央銀行升

息而同步調高為補貼 1.5 碼，歷次利息補

貼均同時溯及尚在還款之舊青安核貸戶。

公股銀行辦理新青安貸款利息補貼作業，

係依循財政部規定，自核貸戶還本付息數

減除補貼金額，財政部雖已就新青安貸款

核貸戶疑涉及轉租及人頭戶者進行查核，

惟未慮及舊青安貸款推動歷時多年，核貸

戶房屋使用狀況可能已有異動，事前未審

核房屋使用狀況即予補貼，恐潛存未符自

住使用之違規態樣，經運用政府部門租賃

及稅務等資料（圖 4），並結合審計機關

數位審計模組進行資料清理，輔以生成式

AI 協助撰寫程式，就尚在還款之舊青安貸

款案件勾稽比對分析結果，發現約有 1 萬

件舊青安核貸戶房屋登記作營業使用、請

領租金補貼、申報租賃所得及租金支出扣

除額等情形，疑有房屋非供自住卻仍獲致

補貼情事，影響政府資源使用公平性。嗣

經財政部檢討結果，已督導公股銀行遵循

徵授信審核及貸後管理，並將查核對象擴

及全數核貸戶，輔以跨部會資料勾稽，加

強稽查人頭戶及出租之違規案件，及依規

定進行查處，截至 114 年 2 月底止，累計

已追回 1 萬餘件新、舊青安違規核貸戶之

利息補貼 2.3 億餘元。

圖 4　新舊青安貸款案件比對流程

資料來源：作者繪製。

7（張瑜芳、吳宜潔） 
 

限期屆滿，還款壓力升高，恐將增加其財務風險。嗣經財政部檢討結果，

已督導公股銀行提供相關設算還款資料，協助申請人於可負擔範圍內選

擇適合標的，並對早期問題貸款戶進行監控追蹤，以降低銀行損失風險。 

三三、、 新新青青安安貸貸款款利利息息補補貼貼同同時時溯溯及及尚尚在在還還款款之之舊舊青青安安核核貸貸戶戶，，間間有有核核貸貸戶戶房房

屋屋涉涉及及出出租租、、營營業業活活動動等等非非用用於於自自住住情情事事，，尚尚待待訂訂定定督督導導查查核核機機制制，，以以

維維護護政政府府資資源源使使用用公公平平性性  

新青安貸款自 112 年 8 月 1 日推動，由內政部住宅基金額外提供

核貸戶利息補貼 1碼，後續因應 113年 3 月中央銀行升息而同步調高為

補貼 1.5碼，歷次利息補貼均同時溯及尚在還款之舊青安核貸戶。公股

銀行辦理新青安貸款利息補貼作業，係依循財政部規定，自核貸戶還本

圖圖 44  新新舊舊青青安安貸貸款款案案件件比比對對流流程程  

 
資料來源：作者繪製。 
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肆、未來查核規劃之建議

一、運用公平性審計觀點，加強查核

政府補貼資源之合理配置，以確保

政策資源精準導向目標族群，提升

受益對象與政策目的之契合度

新青安貸款係政府為因應高房價及升

息環境對青年購屋能力之衝擊，透過提供

較為優惠之貸款條件與利息補貼，協助無

自有住宅青年減輕購屋初期財務負擔，提

升自住住宅之可及性，並期引導住宅需求

回歸自住本質，以促進居住安定。該方案

同時涉及金融市場、住宅供給及房市交易

行為之調整，對整體房市穩定具有潛在影

響，中央銀行季刊學者專文評論 2020 年

以來我國健全房市措施之政策效果，指出

新青安貸款對房貸市場具有顯著影響，不

僅提高借款人貸款金額、延長貸款年限，

亦擴大其購屋選擇範圍，包括提高購屋總

價及都會區購屋比例 1。據國庫署統計，

截至 114 年底止，新青安貸款累計核貸戶

數計 14 萬 8,497 戶、核貸金額 1 兆 1,533

億餘元，住宅基金提供利息補貼支出約

92.96 億元，執行過程間有遭各方質疑補

貼資源未精準配置於無自有住宅青年之情

形，影響政府資源使用公平性。為使政

府有限資源能發揮最大效益，未來審計人

員於查核政府相關住宅補貼措施時，允宜

運用公平性審計觀點，持續關注政策目標

族群與實際受益對象是否契合，確保政府

有限資源能聚焦於真正需要支持之弱勢與

自住族群，落實社會公平正義與資源運用 

效益。

二、善用審計機關數位審計平臺，輔

以多元數位工具進行精準勾稽與

分析，強化資料整合與運算能

力，以提升查核效率、精確度及

審計品質

面對審計議題日益多元且複雜的挑

戰，大數據分析已成為審計工作不可或

缺之一環，審計機關已建置「數位審計

平臺」，整合圖資系統、數位應用工具

及數位審計模組，有助強化審計人員資

料分析能力。以本次查核「新舊青安貸

款核貸戶貸後轉租」為例，審計人員導

入「數位審計平臺」之「地址正規化」

數位應用工具，成功克服資料庫地址格

式不一與錯置的技術瓶頸，大幅提升跨

機關地址資料比對的準確性與查核效率。

鑑於政府各項補貼措施之執行良窳，往

往須透過跨機關資料庫之勾稽比對，以

驗證受益對象資格及資源配置之正確性，

 
1 楊子霆、張翔，評估 2020年以來我國相關健全房市措施的政策效果，中央銀行季刊，第 47卷第 4期，114年 12月，

44 頁。
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青年安心成家購屋優惠貸款精進方案
利息補貼措施執行情形之審計

未來審計人員辦理相關查核時，允宜持

續精進數位審計技術之運用，善用數位

審計平臺及相關工具，強化跨資料庫勾

稽及異常樣態篩選，以提升查核效率，

並有效監督公共政策執行成效與資源配

置合理性，提升政府施政效能。

三、持續強化跨審計機關間之資訊交

流與合作，透過協力查核及資訊

共享，擴展查核視角，提升查核

意見之深度與廣度

新青安貸款方案之推動涉及財政部、

內政部及公股銀行等單位，分別負責方

案規劃、經費挹注及核貸執行，具跨機

關協作與分工特性，執行成效亦仰賴各機

關間之有效協調與資訊流通。本次查核採

聯合審計協作模式，透過資源共享機制，

進行政府部門跨機關資料庫之交叉比對與

整合分析，據以辨識潛在異常樣態及發掘

可能違規案件，提升查核之精確度與強化

論證基礎。鑑於政府重大施政多屬跨部會

共同推動，倘機關間溝通協調或資訊整合

不足，易影響政策整體執行成效，未來審

計人員宜持續強化跨機關之資訊交流與合

作，善用聯合審計與資料共享方式，並秉

持創新思維拓展查核議題與面向，以更全

面審視政策執行之關鍵問題與根本原因，

發揮協力合作之加乘效果，進而促進政府

治理效能之提升。

伍、結語

居住正義係我國整體住宅政策之核心

價值，其內涵不僅在於協助特定族群取得

住宅，更在於建構健全之住宅租售市場、

提供多元居住協助，並確保住宅資源之合

理配置，以使不同所得、年齡及家庭型態

之國民，均能享有適宜且具尊嚴之居住環

境。新青安貸款為整體住宅政策中「多元

居住協助」之一環，審計人員允宜以整體

住宅政策與居住正義為指引，透過制度化

評估，審慎檢視相關措施之執行情形與資

源配置之妥適性，期能發揮審計職能，促

進政策精進與制度完善，以達「住者適其

屋」之願景。
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