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從臺灣推行商業型以房養老商品-- 

談維護老人權益議題 

王绣蘭 

壹、前言 

「未富先老」成為當前人口前景的隱

憂，人口老化的現象變成長期存在的事

實，退休保障變成非常重要的規劃（陳清

平，2011）。截至 2017 年 2 月底止臺灣總

人口有 23,544,189 人；其中 65 歲以上有

3,139,397 人，占總人口 13.33%，首次較

0-14 歲有 3,133,699 人，占 13.31%為多，

亦即人口老化指數首次大於 100，人口扶

養結構轉變為以扶老為主，根據聯合國定

義及國家發展委員會（以下簡稱國發會）

2016 年推估，自 1993 年起邁入高齡化社

會（老年人口比率超過 7%），明（2018）
年將邁入高齡社會（超過 14%），預計 2026
年將超過 20%，進入超高齡社會（內政部

統計處，2017；國發會，2016；衛生福利

部，2015）。此相當於每 5 人就有 1 名老人，

老年人口愈來愈多，不得不面對未來高齡

趨勢的嚴峻挑戰。衛生福利部（2014a，以

下簡稱衛福部）2013 年老人狀況調查報告

顯示：未來生活可自理之 65 歲以上老人僅

14%表示願意住進老人安養機構、老人公

寓、老人住宅或社區安養堂；生活無法自

理時，有 43%老人願意住進機構。由於一

般老年人大都期望「在宅老化」，加上住宅

自有率較高、土地增值性高等條件（謝明

瑞，2013），使「以房養老」制度的實施仍

具發展潛力。 
為因應少子女化、高齡化社會所產生

老人養老問題，以房養老方案雛型源自於

內政部 2007 年 3 月訂頒「長期照顧十年計

畫－大溫暖社會福利套案之旗艦計畫」及

該部報請行政院於 2009 年 9 月推動「友善

關懷老人服務方案」中。2009 年 9 月前衛

生署署長楊志良（2011）提出：「不動產逆

向抵押，作為有不動產卻繳不起健保費的

長者資金來源。」同年 11 月行政院第 3169
次院會指示一有關「以房養老概念，請經

建會（今國發會）會同金融監督管理委員

會（以下簡稱金管會）、內政部及法務部就

制度面、法律面、實務面等通盤考量其可

行性推動」。內政部於 2013 年 3 月至 2017
年 12 月止實施「以房養老試辦方案－不動
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產逆向抵押貸款制度」（2013 年 7 月 23 日

起移撥衛福部主辦），初期規劃模式採公益

型態。惟其採「政府出資、銀行代辦」方

式，成為政府社會福利政策的一環，由於

以房養老政策具有可居住該抵押房屋、不

追討保證條款、定期支付一定金額貸款等

特性，對屋主權益有較大的保障（謝明瑞，

2013）。期能透過該制度，讓有需要的老人

經營一個「求人不如求己」的人生，過著

有尊嚴的生活。 
金管會李主委瑞倉 2017 年 3 月 16 日

赴立法院財政委員會，就「金融業因應人

口高齡化業務發展」提出專題報告，根據

金管會統計，以房養老業務自 2015 年 11
月起，迄今有 8 家銀行開辦，其中公股行

庫有 A、C、D、E、F、G 銀行，民營有 H
及 I 銀行 2 家（本文各銀行均以代號匿

名），以房養老的件數至 2017 年 2 月底已

有 1,336 件，放貸金額達 70.41 億元，都會

區接受度高、件數多，顯示民眾已經逐漸

接受了以房養老的觀念，也已經意識到高

齡化的社會自己要負擔照顧自己的責任

（仝澤蓉，2017；陳慧菱，2017）。惟立法

委員郭正亮仍質疑銀行對借款人不公平，

如市價 2,000 萬元房子拿來以房養老，銀

行起碼可賺 1,000 萬元，且借款人越早去

世，對銀行越有利（吳靜君、韓化宇，

2017）。以房養老雖成為退休理財規劃的商

品，究竟它是老人的護身符、萬用丹，抑

或恐財去樓空，落得一無所有的困境？此

需要金管會澄清與宣導。由於政府鼓勵金

融機構開辦商業型以房養老商品後，該制

度尚未規劃完善下且戰且走，涉及消費者

（老人）的權益，尚有一些改善與補救的

空間，是值得關注的課題。本文探討臺灣

近一年多以來推行商業型以房養老，引起

民眾逐漸提早重視房地產新顯學商品，以

講求利潤取向的金融機構而言，商業型以

房養老開展現況如何？對於申貸的老人，

金融機構有否考量老人權益維護過程中可

能出現的經濟損失、人身安全等問題？最

後對政府政策、金融機構、社工人員、申

辦民眾提出建議。 

貳、以房養老--逆（反）向抵押貸

款制度定義 

一、以房養老方案（Housing Equity 
program, HE） 

以房屋、土地增值的動用股權或信用

貸款（Housing Equity Withdrawal）等來靈

活運用資金投資、壽險、證券、信託、儲

蓄、年金、生活消費等（潘秀菊、李智仁，

2010；陳清平，2011；鄭堯任，2012；衛

福部，2014b），可涵蓋下述 RM 及 SC、SL
三方案（王绣蘭，2012）。 

二、逆（反）向抵押貸款方案（Reverse 
Mortgage program, RM） 

老人向銀行或壽險業者提出申請，而

銀行與保險公司合作承擔風險，亦即辦理

「房屋淨值轉換抵押貸款」（Home Equity 
Conversion Mortgage）的金融產品，銀行

或壽險業者支付一筆金額、按月支付款項

和建立隨時可動用的信用額度給老人，直

到老人死亡或遷移原房屋時，銀行貸款才
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須被清償或進行資產處分。 

三、社會照護服務方案（Social Care 
Services program, SC） 

採贈與或信託兩者，贈與方式主要為

老人房地產贈與社會福利機構（基金會、

團體），由受贈者提供照護服務老人，並可

利用貸款方式來取得服務所需的資金；而

信託方式則是老人與信託機構成立信託契

約，並指定受益人為社會福利機構運行，

由契約中規範社會福利機構的服務項目內

容等，以保障雙方權益。2004 年郭玉田將

房屋捐贈及委託伊甸基金會照顧終老，是

社會照護的以房養老成功首例（程建輝，

2015）。 

四、售後租回年金屋方案 
（Sale-Leaseback Transactions 
program, SL） 

老人與保險公司協商，並出售房屋給

保險公司並租回居住，由保險公司或委託

物業管理公司負責房屋管理維護，並支付

年金予老人。待與老人的契約終止後，保

險公司委託資產管理公司進行資產處分。

如新加坡房屋發展局（Housing and De-
velopment Board, HDB）所推出的「售後租

回方案」（Lease Buyback Scheme, LBS），
僅適用於擁有房屋小於等於 3 房之老人

（華昌宜、李智仁，2010）。中國案例如上

海模式（售後返租）、北京模式（出租換養）

（吳品儀等，2016）。 
常見以房養老貸款給付有五種：「信用

額度型、一次給付型、終身型、期限型、

混合型」，若借款人無法定繼承人，餘額歸

屬國庫，整體金融機構的利潤等於抵押房

屋期初價值，減去可貸金額、租金收益、

房屋剩餘價值，金融機構是將房屋視為經

營此項業務的收入，此收入轉變為金融機

構各項支出，包括：「可貸金額、貸款契約

終止前的租金收益、房屋剩餘價值、支付

貸款保險的保費（提供保險機構的保險收

入）、金融機構的預期利潤及壽保險保障的

好處」（李永琮、羅玉皓，2016）。為鼓勵

老人將房地產價值轉化為現金，可作為理

財不同組合如投資、證券、信託、儲蓄、

保險、生活消費等多功能，此需要政府、

金融單位、壽險公司等齊心規劃與配合。

以房養老是一種新型的金融商品，如何與

公益目的結合？是否能真正照顧老人生活

需求？為避免一些老人陷入「房屋富翁、

現金窮人」（cash poor, asset rich）或「窮的

只剩下房子」的屋奴老人之矛盾現象（王

绣蘭，2012；洪唯銘 2014），若能將房地

產之產權價值轉換成退休養老所得，讓「不

動產變成活用的動產」，使養老無虞，有助

於改善和提升老人生活品質。 

參、商業型以房養老實施現況 

一、公益型以房養老被限縮了嗎？ 

「在地老化」（Aging in Place）已成為

政府實施社會照護政策之目標（黃耀榮，

2006）。政府於 2012 年 3 月推動「不動產

逆向扺押貸款制度試辦方案」，乃基於長期

照護政策對高齡者經濟安全實施手段之

一，安定其生活，落實在地老化目標。衛
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福部（社會及家庭署）負責推行該試辦方

案，由於條件限制嚴格，申請人必須符合

無法定繼承人、單獨持有不動產，且抵押

物之價值上限不超過中低收入戶標準三大

限制，雖設定試辦人數最多 100 人，但截

至目前乏人問津，衛福部除了網站公布該

方案相關措施、印發簡介外，宣傳影片則

闕如。臺北市政府推出條件較寬鬆的公益

型「臺北市公益型以房養老實驗方案實施

計畫」，委託財團法人國土規劃及不動產資

訊中心（服務平臺）及結合 B 銀行辦理該

計畫，不限定單獨持有房產、可有法定繼

承人，且能終身領取生活費，原有社會福

利也不受影響，惟該計畫於 2015 年 7 月

10 日已受理截止，已完成 5 組（6 人，其

中一對夫妻）申貸案，每月給付 15,000 元

至 43,000 元（最高 43,000 元係參照老人福

利機構與醫療費推算的中高生活水準），作

為未來政策規劃調整的參考（吳品儀等，

2016）。 
江瑞祥（2016）分析「臺北市公益型

以房養老實驗方案實施計畫」面臨三大困

境歸納如下： 

(一)法律 

1.租金若為夫妻間贈與需申報贈與稅

但免課徵。 
2.信託受託人需積極管理或處分信託

財產（與社會局簽訂信託契約）。 
3.須由公證人公證個案具意思表示能

力。 
4.夫妻離婚問題，影響貸款給付方式。 
5.最高限額抵押權自抵押權設定時起

不得逾 30 年。 

(二)家庭 

1.請求房產歸屬於非繼承人，如宗教

組織。 
2.因家庭內部意見歧異，致使申請意

願反覆。 

(三)房產 

1.不動產所有權人（申請人）與實際

房款支付人（申請人之子）不同。 
2.第二筆不動產認定問題，如靈骨

塔、停車場、特殊用地。 
3.申請人入住安養機構後，房產出租

意願問題。 
依據吳品儀等（2016）研究，其中受

訪者（T3，男，社政主管）表示：「公益

型缺點： 
1.申請人須「無法定繼承人」條件相

當嚴峻，致無人申請。 
2.政府難以介入協調產權繼承問題。 
3.行政成本耗費高，如中間之撥款、

放款、申辦、財務平衡計算等。 
公益型方案無法順利推動，且公益型

被認為未完全屬於社會福利，應回歸至商

業、經濟方式進行；商業型優點：各金融

單位可說百花齊放，各憑本事，需推出多

項誘因或多元配套措施，才能吸引申請

人。」政府僅是小規模試辦，期許擴大開

放商業市場競爭。由於衛福部推出公益型

「不動產逆向抵押貸款制度試辦方案」試

辦至今（2017）年 12 月底止，需俟該部政

策評估結果，方能決定該方案是否修正續
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辦或停辦。 
在此過渡時期，政府有意推動包租代

管的社會住宅政策，有如「租屋版」的以

房養老業務，透過房租免稅額、可扣抵必

要支出比率從 43%提高到 60%等雙重誘因

（邱金蘭，2016），藉此照顧有需要租屋的

老人和弱勢族群。 

二、商業型以房養老商品投入爭奪銀

髮族產業商機？ 

為何要讓年輕人、退休族、有房子或

準備購屋的民眾學習以房養老的「新顯學」

（朱漢崙，2017）呢？銀髮族市場商機至

少三千億元以上（陳年等，2011），其多元

照顧產業是 21 世紀深具發展潛力的明星

產業（朱迺欣等，2012）。查兩岸 2016 年

有 8 個商機，而銀髮產業已擠進第 4 名（楊

倩蓉，2016），由此金融機構紛紛加入以房

養老戰局搶市。惟查近年相關研究，老人

心理與財務風險愈高則其對以房養老負面

評價愈高、意願愈低（許永昱、周素娥，

2017）。另依據邵柏鈞（2014）針對 40 歲

以上中老年人族群是否有意願申請以房養

老之調查，結果顯示持有都會區房屋、年

齡符合條件的民眾較可能有穩定的經濟來

源，對此類商品之借款需求普遍較低，政

府需要從特定族群來開發新型商品提供給

年長者。甘騰彪（2015）針對 40 歲以上醫

療產業從業人員調查研究，其中派遣人

員、基層職員、專門技術人員、家庭收入

在 10 萬元以下的族群、無足夠能力養護父

母及長輩等族群，較願意將自己名下的房

屋抵押給銀行獲取現金做為父母及家人生

活費，建議政府對上述族群加以宣導。根

據金融監督管理委員會 2011 年所做的第

三次國民金融知識調查（40 歲以上 1,179
位受訪者），結果發現金融知識程度愈高的

民眾其退休金規劃愈多元完善（蕭育仁、

池祥萱，2015）。王曉慧（2013）調查研究

有「完善的市場管理機制、政府擔保、享

有房價增值收益、可居住至終老、多元組

合的給付方式、活越老領越久」六項，是

影響申貸意願的關鍵因素。此外，蕭育仁、

陳錦村、廖志峰（2016）研究也發現年平

均所得次高（介於 123~215 萬元）的家庭，

較積極進行退休金規劃；但男性與工作狀

態為家管民眾則較不積極，建議金管會加

強電視節目與金融文宣資料，有助於提升

民眾進行退休金規劃等。上述相關研究顯

示有金融知識、有房地產及經濟基礎之中

上階層（較為富裕）的老人是較有能力、

較有意願申辦以房養老。 
柴效武、孟曉蘇（2009：41-43）說明

以房養老是一種新的金融產品，可發揮十

二種功能，不再贅述，以房養老可突破目

前嚴格的分業經營體制、實現金融保險工

具的創新，推動「銀證保投一體化」的混

業經營，有效增加老人收入水平和支付能

力、個人財富分期支用、補償老年生活。

金管會為鼓勵金融業者因應人口高齡化業

務發展有五大工作重點，包含：「推動高齡

社會保險商品及宣導、引導保險業者投入

公共投資及社會福利事業、推動高齡者安

養信託業務、辦理不動產逆向抵押貸款（以

房養老），以及鼓勵投信發行適合退休理財

規劃的基金商品」（金管會，2017）。查金
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管會 106 年度施政目標與重點，其中第五

項「鼓勵研發金融創新商品及服務」下的

（一）與（四）子項將安養信託商品、多

元保險服務納入。可見未來以房養老商品

勢必朝著多元化發展，惟影響金融機構參

與以房養老貸款業務意願，其原因在於經

營商品的獲利能力與風險。 
以下筆者親赴衛福部、臺北市政府社

會局與 5 家銀行洽詢及上網蒐集相關訊

息，就現況整理「公益型/商業型以房養老

貸款一覽表」（如表 1，A、B 等 10 家銀行）。

C 銀行於 2015 年 11 月率先推出國內首宗

商業型以房養老產品「幸福滿袋貸款」（張

雅萍，2016），C 銀行為業界投下震撼彈，

其他一些公（民）銀行亦加入搶食高齡服

務（產品）市場。C 銀行 2016 年 12 月 13
日榮獲第八屆臺灣傑出金融業務菁業獎的

「最佳消費金融奬」，為國內公股行庫唯一

獲得此項殊榮之銀行；G 銀行榮獲「金安

獎」暨「金質獎」（臺灣金融研訓院，2016）。
A 銀行的「樂活養老」方案，首創以「利

息全數掛帳」方式，擴大服務年長者，使

以房養老產品多元化，讓銀髮族群退休輕

鬆樂活，可多一項選擇。D 銀行與某人壽

公司合作推出的「安老快活」專案，結合

房貸、年金保險及安養信託，年齡下修為

60 歲老人，此方案是將以房養老貸款轉為

年金險，申貸人不用擔心房屋都更、重建

或滅失等問題（林旻柔，2016）。賴麗秋

（2015）指出 F 銀行、D 銀行及 H 銀行則

是將房貸、信託及保險三者結合，以提供

申貸者更周詳養老保障的服務，這種結合

的方式，通常是將房貸所貸出的資金，用

以購買年金險，再透過信託方式，確保申

貸者可以專款專用，使老後生活無虞。 

表 1  公益型／商業型以房養老貸款一覽表 

項目 
貸款 
名稱 

貸款 
對象 

貸款額度 
/利率 貸款期限 

撥款 
方式 

相關 
費用 

附加 
保險 信託等 

內部公益 
單位 其他 

衛福部： 
不動產逆向

扺押貸款制

度試辦方案 

65 歲以

上（有

資格限

制）。 

65 歲最高可貸房

屋淨值的 5 成、

70 到 74 歲可貸

5.5 成、75 歲可貸

到 6 成 。 約

1.665%，1.875%
浮動利率。 

支付年限最高

30 年，按月給付

，並得變更或延

長支付年限。若

老人去世，銀行

為取回貸款，房

屋將會拍賣，拍

賣扣除貸款後

餘額則納入專

屬基金，做為未

來推動以房養

老的財源。 

按月撥款

計息，利息

掛帳。給付

每年成長

1%。終身

給付。 

A 銀行，政

府部分負

擔。 

有。 無。 3,300 萬元公

益彩券回饋

金作為試辦

經費。 

將房產抵押給

政府，強制諮

詢，財務、法

律並重。 
臺北市公益

型以房養老

實驗方案實

施計畫 

65 歲以

上設籍

臺北市

（放寬

資格限

制）。 

B 銀行，政

府部分負

擔。 

有。 臺北市政

府無負值

保證。 

B 銀行慈善

基金會。 

A 
銀

行 

樂 活 養

老（出租

房 亦 適

用） 

63 歲以

上票、

債信正

常之本

臺北市、新北市

可貸 7 成，其他

地區 6 成。貸款

利率 2%～2.8%

年齡＋借款期

間≧95，最長 30
年。創「利息全

數掛帳」本金到

採本金平

均法按月

定額撥付

。 

各項相關

費用總金

額：5,300
～5,600 元

火險及地

震險等。 
不動產信

託、不動產

證券化、金

融資產證

僅 A 銀行加

入定期查訪

機制。辦理

各項公益捐

總費用年百分

率： 1.89%～

2.69%。 
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國自然

人。 
（1.86%～2.66%
機動計息）。 

期一次償還。未

滿 65 歲者，貸

款期限一律 30
年。 

。 券化。 助等。 

C 
銀

行 

幸 福 滿

袋 
60 歲以

上之本

國自然

人。 

最高可貸 7 成。

最低 2.16%起機

動計息（貸款年

限 10 年以上者，

得前 2 年最低

1.71%，第 3 年起

最低 2.21%機動

計息）。 

最長 35 年。按

月撥款，利息逐

月提高，利息達

月付金的 1/3 時

，超過部分掛帳

，到期收取。 

採平均法

按月定額

撥付。 

各項相關

費用總金

額：5,300
元起。 

火險及地

震險、銀髮

長期照護

保險金信

託。 

辦理子女

教養、退休

安養信託

。與某人壽

首推「樂活

三寶」的商

品。 

C 銀行人壽

公益護照，

參與及辦理

各項公益捐

助等。 

總費用年百分

率： 2.17%～

2.61%起（浮

動計息）。 

D
銀

行 

安 老 快

活 
60 歲以

上。 
最高 7 成，最低

定儲利率指數（

季調）加 0.77%
機動計息。最低

1.85%起。利率逾

2.50%時，超過部

分掛帳，到期收

取。 

10 年、20 年、

25 年、30 年．

年金給付 25 年

，不因地震房屋

滅失停止給付。 

年金保險

及安養信

託，按月給

付。 

3,300~5,0
00 元起，

信託費用

等另外計

收。 

火險及地

震險、穩配

年金保險

，投保年齡

為 60~85
歲。 

安養信託

，結合某人

壽安穩配

年金保險

，由信託專

戶專款專

用。 

設立商品審

查小組針對

商品之合法

性…等進行

審查，以保

障客戶權益

。 

房貸結合信託

跟保險。試算

表參用。 

E 
銀

行 

安 養 房

貸 
63 歲以

上無信

用不良

的本國

國民。 

最高 8 成，1.85%
～3.0%機動或三

段式前 6 個月

1.85%～4%機動

，第 7-12 個月

1.92%～4.45%機

動，第 2 年起

2.15%～4.99%機

動。平均 2.68%
。 

每月產生的可

動用額度可累

積至下月，不動

用則不計息，最

長可貸款 30 年

，最短期間應逾

7 年，且貸款期

間加計借款人

年齡合計後不

得低於 93 歲。 

按月撥款

，按月繳息

，不動用不

計息。到期

或終止時

清償本金

（每月應

付利息，設

有上限）。 

3,300~5,0
00 元起，

徵信查詢

費 300 元

。律師提供

專業諮詢

另收費。 

火險及地

震險等。 
安養愉生

傳承信託

、高齡者安

養信託。 

辦理各項公

益捐助等。 
有試算精靈。 
訂有環款規定

：本息定額攤

還（年金法）

等。 

F 
銀

行 

安心貸 65 歲以

上本國

國民。 

大臺北最高 7 成

，其他地區 6.5 成

。最低 2.1%。 

按月撥款，每月

利息金額以月

領金額 3 分之 1
為上限，超過的

部分可在契約

到期時一併清

償。 

平均按月

定額撥款

。 

依規定收

費。 
火險及地

震險等。 
不動產保

全型信託

及金錢信

託、年金保

險及長照

等。 

財團法人 F
商業銀行文

教基金會，

辦理各項公

益捐助等。 

設計 40~55 歲

閃 耀 人 生 、

55~65 歲富裕

人生及 65 歲

以上的樂活人

生三項套餐。 

G
銀

行 

樂 活 人

生 安 心

貸 

65 歲以

上之本

國國民

。 

最高 7 成年，利

率 1.93%起。 
給付金額採逐

年遞增，扣除繳

付之利息後，借

款人可領用金

額仍逐年增加

，最長 30 年。 

按月撥款

，給付金額

逐年遞增

。 

依規定收

費。 
火險及地

震險等。 
年金保險

、高齡化保

險組合產

品。 

公益信託 G
銀行天使心

社會福利基

金。 

無。 

H
銀

安 居 樂

齡 房 貸

65 歲以

上。 
最高 7 成，貸款

，利率逾 2.50%
最長 30 年，年

金按月給付，最

按月撥款

，利息逐月

利 率 逾

2.50% 時

火險及地

震險等。 
房貸結合

信託跟保

H 銀行公益

慈善基金會

無。 
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行 專案 時，超過部分掛

帳，到期收取。 
長給付到 105歲
，不因地震房屋

滅失停止給付。 

提高。利息

達月付金

的 1/3 時

，超過部分

掛帳，到期

收取。 

，超過部分

掛帳，到期

收取。 

險。 。 

I 銀
行 

房 轉 人

生 
60 歲以

上。 
最高 8 成 5，約

2.1%~2.8%，當月

不動撥資金，就

不予計息。 

最高 30 年，貸

款到期可展延

以 5 年為限，展

延次數則無限

制。 

（同上）↑ 開 辦 費

3,500 元等

。 

火險及地

震險等。 
年金保險

、搭配遞延

年金或增

額終身壽

險。 

辦理各項公

益捐助等。 
貸款月給付金

試算表、養老

退休金試算 

J 
銀

行 

悠 活 人

生 
60 歲以

上，票

債信正

常國民

。 

最 高 7 成 ，

2.15%~2.70% 機

動計息。 

貸款期間加計

借款人年齡合

計不得低於 90
，最長以 30 年

為限。 

按月撥付

款，按月撥

付款加指

定比例信

託特別款

。 

相關費用

5,300~8,3
00 元等。 

火險及地

震險等。 
退休安養

、子女撫育

及子女創

業等信託

之商品。 

財團法人 J
銀行社會福

利慈善基金

會。 

本金平均或本

金遞增擇一。 

資料來源：衛福部、臺北市政府、各銀行簡介、新聞稿、網站等（王綉蘭整理）。 

 

三、申貸以房養老之風險與避險 

老人申貸以房養老時，需與政府、銀

行與保險公司等合作承擔風險，以 J 銀行

「悠活人生」以房養老專案貸款為例，貸

款額度最高 7 成，貸款年限最長 30 年，利

率年息 2.05%起，貸款人可選擇每月領取

養老金外，還可以指定一定貸款比例轉入

信託專戶，以貸款 1000 萬元、30 年期為

例，借款人指定 100 萬元轉入信託專戶，

做為日後醫療或其他指定用途，餘 900 萬

元每月可撥款金額約 2.5 萬元（J 銀行官

網），此例若遇通貨膨脹、醫療及生活照護

上的需求等（如雇用外勞或入住養護機

構、護理之家），而此月領約 2.5 萬元安養

生活資金顯然是不足夠的。 
以房養老之扺押品淨值，會隨貸款期

間的拉長而下降，甚至可能成為負數，而

貸放機構卻不可因淨值下降（或負數），而

終止年金給付或要求終止合約（王建民，

2012）。所以借貸與貸放雙方須瞭解與善盡

權利與義務，如表 2，在簽訂契約、撥款

之前，提供律師充分且專業諮詢，並取得

「專業諮詢認證函」，相關費用須由申貸人

負擔投保足額火災險及地震險（屬房屋貸

款保險，Mortgage Insurance, MI），設定費

用係根據設定金額千分之一繳交予地政事

務所，如設定金額 1,000 萬元，則設定費

用為 1 萬元，另執行「流抵契約」，亦即將

擔保品之所有權移轉予銀行，若擔保品價

值足以清償銀行債權，應將超逾之價值返

還申貸人；反之，不足清償，應就申貸人

其他財產進行追償（J 銀行官網）。其他銀

行除公益型以房養老的相關行政費、手續

費部分由政府負擔外，餘均由申貸人自行

負擔的相同或類似作法。 
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表 2  以房養老貸款屋主（申貸人）及貸放金融機構之權利與義務分析表  

項目 屋主（申貸人） 貸放金融機構 

房屋所有權 終生居住權。 抵押權，無房屋所有權。 

房屋保養 意願低。 要求基本標準。 

年金收入 終生收入，隨物價指數

調升，無風險。 
屋主壽命愈長，貸款餘額超過房價現值的風險

相對提高。 

利率風險 不需承擔利率風險。 需承擔利率及通貨膨脹風險，亟需避險工具。 

房價風險 不需承擔房價風險。 承擔房價風險，亟需避險工具。 

生活及醫療照顧 需要逐年增加。 非事業專長。 
資料來源：王建民（2012）。 

 
上述鼓勵老人將房地產價值轉化為現

金，需盡可能防止弊端，才有助於保障老

人資產與權益。由於以房養老設計與執行

的複雜性高、借貸雙方資訊不對稱問題衍

生道德風險、以及牽涉繼承利益關係，導

致實務上訴訟案件頻傳（潘若琳，2009）。
此逆（反）向抵押貸款（房屋淨值轉換商

品， the Home Equity Release Products, 
ERPs）囊括一些風險因子：臨界風險

（Crossover Risk），房價貶值風險和利率

風險，房屋淨值轉換產品以再保險策略來

分散風險的研究（陳國興，2015；藍紫綺，

2016）。此外，考慮通貨膨脹率和長壽風險

（吳培瑋，2013）。中華民國銀行商業同業

公會全國聯合會表示，銀行辦理逆向抵押

貸款面臨七大困境及顧慮（陳慧菱，

2016），該會也提出七大建議（陳慧菱，

2016；廖珮君，2016），如提撥專款設立保

險基金、專責機構提供諮詢服務、內政部

提供銀行查詢借款人遷籍及死亡等戶籍資

訊、修正民法第 881 之 4 條最高限額抵押

權延長至 50 年、金管會同意銀行辦理逆向

抵押貸款之資本計提適用風險權數 45%、

備抵呆帳提存比率應至少達 1%之規定、洽

請金融研訓院舉辦相關課程等。以上建議

難以立竿見影，法規增（修）訂更是耗時，

須待政府部門與相關單位從長計議。由於

臺灣高比率的自有住宅，可作為民眾不動

產逆向抵押貸款以供養老的選擇之一，無

論金融銀行、壽險業者、投資管理公司、

房地產研究仍需參考臺灣地區家庭收支狀

況、住宅狀況及個人資產調查等，透過精

算技術來預估貸款的額度與年限（王绣

蘭，2012）。老人可從以房養老各種利弊條

件及相關配套措施去審慎評估，選擇最適

合申貸以房養老的金融機構。 

肆、維護老人權益議題討論 

一、老人人權與經濟安全 

聯合國大會在 1991 年通過「老人綱

領」包括：獨立（Independence）、參與
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（Participation）、照顧（Care）、自我實現

（Self-Fulfilement）與尊嚴（Dignity）等

五個要點，其中與老人財產、生活有關，

如獨立方面有權獲得充足的食物、水、住

屋、衣服、健康照顧、家庭及社區的支持、

自助；居住在安全且適合個人的環境中；

盡可能的長居家中。照顧方面有老人有權

獲得社會與法律的服務，以增強其自治、

保護與照顧；老人有權在人性及尊嚴的環

境中，適當利用機構提供的服務；老人在

任何居住、照顧與治療的處所，應能享有

人權和基本自由，包含了對老人尊嚴、信

仰、需求、隱私及決定其照顧與生活品質

權利的尊重。尊嚴方面有老人有權在尊嚴

和安全感中生活，免於身心的剝削與虐

待；老人有權不拘年齡、性別、種族、失

能與否而能公平的被對待，而且有其經濟

貢獻上獨立的價值（彭堅汶，2011）。2009
年立法院審議通過「公民與政治權利國際

公約」、「經濟社會文化權利國際公約」（簡

稱兩公約）及「兩公約施行法」後，馬前

總統公布「兩公約施行法」，同年 12 月 10
日（世界人權日）行政院公布正式實施，

此後我國即須善盡兩公約所揭示之國際人

權義務（監察院，2011）。「世界人權宣言」

第 22 條揭示：「每個人，作為社會的一員，

有權享受社會保障。」另於第 25 條第 1
項：「人人有權享受為維持他本人和家屬的

健康和福利所需的生活水準，包括食物、

衣著、住房、醫療和必要的社會服務…。」

（監察院，2014）。又查老人福利法（2015
年 12 月 9 日修正）第二章經濟安全第 11
條至第 15 條，有關以房養老在該法第 14

條：「為保護老人之財產安全，直轄市、縣

（市）主管機關應鼓勵其將財產交付信

託。金融主管機關應鼓勵信託業者及金融

業者辦理財產信託、提供商業型不動產逆

向抵押貸款服務。住宅主管機關應提供住

宅租賃相關服務。」使以房養老政策有明

確法律依循。 
詹火生（2010）指出：「世界銀行 1994

提出三柱（three pillars）年金體系模式，

至 2005 年建議發展為多層次（五柱

five-pillar）老年經濟保障體系，當進展最

後一層次（the fourth pillar）時，例如我國

金管會規劃推動歐美國家實施多年的『逆

（反）向抵押貸款』，以提供老年民眾籌措

退休生活費用時的另一種選擇。」前述五

柱保障體系即第零柱非納費性社會救助

（最低生活）、第一柱強制性社會保險的公

共年金、第二柱任意性員工退休金制度的

私人年金、第三柱自願性商業保險、儲蓄

制度的私人年金、第四柱家庭養老（柯木

興、林建成，2007）。林隆儀、商懿勻（2015）
以大臺北地區A銀行擁有房屋的客戶為研

究對象，研究結果顯示：老年經濟安全保

障、理財知識對逆向抵押貸款借款意願有

顯著的影響。查金管會今（106）年度施政

目標與重點，列入「強化投資人及金融消

費者權益保護」，包含：「強化金融教育宣

導與普及金融知識，如推動金融知識普及

計畫與投資人教育宣導，及強化投資人與

交易人權益保護；持續舉辦『走入校園與

社區金融知識宣導活動』；督導評議中心提

升金融消費者權益保護：持續促進金融消

費評議機制功能，積極迅速解決金融消費
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爭議，保障金融消費者權益等」。在建構老

人經濟生活安全巢，是需要趨向多元的市

場開發模式，愈早財務規劃才能拒當「下

流老人」（陳燕禎等，2016）。鑒於目前推

展長期照護政策（鉅視，大範圍）是對高

齡者經濟安全實施手段之一，透過以房養

老制度（微視，小規模）成為協助老年人

「在宅安養」期間活化其自有住宅，提供

保障其多元經濟安全的方式之一，該制度

執行過程中亟須周延考量和設計，藉以保

障老人的權益以及維護社會的安全實有其

必要性。 

二、落實企業社會責任（Corporate 
Social Responsibility，簡稱 CSR） 

2001 年歐盟將企業社會責任定義

為：「企業在自願的基礎上，將對社會和環

境的關切，整合商業營運及與其利害關係

人的互動中」，卡洛爾（Archie B. Carroll）
提出 CSR 金字塔模型，最底層是經濟責

任，由下往上是法律責任、道德責任、行

善責任等 4 個層次，企業為社會盡一份責

任，不僅單純做公益慈善，且結合公司經

營策略，以利人利己的行動，創造新的競

爭優勢（引自李紀珠，2014）。金融機構承

作以房養老時能考慮申貸者的期望，在獲

利性、公益性及企業社會責任方面，能幫

助有需要的年長者取得資金，提升生活品

質（黃蓮惜，2017）。一般而言，「企業盈

利、社會責任、環境責任」，這三重底線

（Triple Bottom Line）是企業的立身之

本，包括實踐「企業透過持續在商業營運

的改善與改革，達成永續經營；需考量營

運環境、社會的影響；展現對利害關係團

體，如消費者、客戶、商業夥伴、社會大

眾，關注議題之績效表現；確保企業能夠

永遠取得經營所需之資源」（李述德等，

2015）。洪雪卿、陳薇如、傅雁鈴（2013）
研究以 2007 年至 2010 年間臺灣製造業上

市公司為樣本，結果發現︰「企業與利害

關係人關係越緊密時，越會積極從事相關

社會責任活動；當企業的環境揭露程度越

高，會有越良好的企業社會責任績效」。池

祥萱、池祥麟、梁綺羚（2016）認為：「實

行的企業社會責任活動對經營績效，包括

提高總資產報酬率（Return on Assets, 
ROA）和降低經營成本有正面的影響。」

可見金融機構善盡企業社會責任是對於利

害關係人（申貸以房養老者）多一層保障，

惟目前僅有 5 家有設立慈善（或文教）基

金會（如表 1），期盼其他金融機構亦能參

照成立公益的基金會，透過基金會雇用專

職社工人員（社工師）或委託民間福利機

構、社工師公會、事務所等，以提供申貸

人更完善的全人、全程服務。 
經濟部自 2000 年展開「企業社會責

任」宣導，天下雜誌與遠見雜誌分別舉辦

「天下企業公民獎」、「企業社會責任獎」；

臺北市政府勞工局 2011 年起舉辦「幸福企

業」標章認證活動，所謂幸福企業係指「平

安吉祥、順遂圓滿」，從狹義能夠滿足員工

幸福感（物質與精神生活），到廣義能夠為

人類創造幸福的企業，公司的積極社會責

任，並非法律強制要求，多屬以鼓勵方式

為之，消極社會責任是相關法律明訂不能

危害社會，當幸福思潮成為企業經營常軌
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時，能及早為老人維護權益，也成為公司

治理時應為理所當然的事（邱瑞朝，

2015）。惟其中僅有身心障礙者納入銀行

業、保險業金融友善服務準則，尚缺老人

納入增（修）訂該服務準則。總之，企業

除了重視誠信與商業倫理外，在社會責任

方面則包括遵守法律、社會倫理因素，照

顧股東以外的利害關係人的利益、從事公

益慈善活動等，各金融機構均將企業社會

責任放置網站公開揭露，以取信大眾及投

資者、申貸者。除了重視與落實老人人權

與經濟安全之普世原則、老人福利相關法

規外，亦能關注申貸者在面臨特殊狀況、

經濟困頓、生理照護或心理協談或因老

化、疾病致失能、失智、失依等有需要社

會福利介入時，給予適時、適切提供服務

或轉介相關社會資源。 

三、社會福利介入彌補缺口 

以房養老制度雖可避免「房屋富翁、

現金窮人」的矛盾現象，但當金融機構未

能妥善管理相關風險，以房養老貸款業務

可能遭遇瓶頸，或老人面臨生活急難、經

濟困頓，醫療與照護成本提高等問題，又

年金改革後「多繳、少領、延後退」的方

式，恐須因應貧窮的「下流老人」問題。

以房養老的申貸者如遇老人人權受損與經

濟安全有漏洞時，則須結合社會資源將社

會服務輸送到申貸人（如圖 1），以「臺北

市公益型以房養老實驗方案實施計畫」為

例，需強制諮詢，財務、法律並重；定期

關懷訪視、轉介至安養護機構或提供居家

照顧服務等。從表 1 得知，10 家金融機構

只有 5 家有設立慈善（或文教）基金會，

若能考量雇用社工專業人員、社工師提供

平日一般民眾的以房養老諮詢服務；對申

貸人提供每週電話訪談與每 3 個月到府關

懷訪視 1 次，如有需要則給予相關金融服

務或立即協助轉介機構收容或居家服務；

善用遠距照護（衛福部，2017）、長期照護

服務；如需安排入住機構後，由家屬或銀

行出租（售）管理不動產；或老人遺囑中

將資產捐贈做公益，此與社福團體（機構）

跨專業結合資源或委託辦理相關事項，使

申貸以房養老的長者不致漏失適切照顧，

才能真正關照老人權益與福祉。 
有關以房養老、信託與保險等金融商

品多元化的發展，社工人員須結合財務概

念的金融社會工作模式，對於經濟議題實

務處遇策略有所助益（許鳳雅，2014；郭

登聰，2016）。為解決少子女化與高齡化社

會所衍生的龐大財政負擔，與老人安養機

構服務品質、社會福利措施不足問題，除

可參考國外以房養老制度運作，茲繪製以

房養老貸款流程示意圖（如圖 2），提供參

考，期能多一些管道讓老人以房地產為抵

押擔保，藉以獲得退休生活開銷、各項保

險及醫療看護等費用，作為養老生活費用

匱乏時的資金挹注方式之一，此藉由老人

的房地資產頤養天年，一方面減輕政府的

財政負擔，另方面有助於改善老人退休養

老費用不足之問題。 

伍、結論 

現今除了保留少部分公益型以房養老
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試辦計畫外，目前商業型以房養老申貸件

數及金額有擴增趨勢，茲提出下列建議，

供未來政策規劃、相關法規修訂等之參考。 

一、政府政策方面 

政府是以房養老制度的政策指導與規

劃者、監管者等，須更深入檢討定型化契

約的適切性，如貸款額度、利率、不動產

估價、費用負擔、無追索權之執行、監督

與資訊揭露等；強化信用保證機制；建立

房價指數，以預測未來房價；建立專業諮

詢服務與申訴管道；對於服務品質缺口提

供補救措施，如遇不良債權發生、避免老

人落入流離失所窘境；設立專款基金，承

擔借款人終老後出售房屋所得款項，不足

清償貸款本息差額的風險；考量優惠或免

稅措施來鼓勵金融機構、保險業、社福機

構（團體）等興辦以房養老業務。 

 
 

 

 

 

圖 1：以房養老與社會服務輸送圖 
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圖 2：以房養老貸款流程示意圖 
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二、金融機構方面 

重視老人人權與經濟安全、落實社會

企業責任；加強以房養老之金融知識教育

訓練、民眾宣導；金融機構官網增加試算

功能（目前僅有 D 銀行試算表、E 銀行試

算精靈、I 銀行貸款月給付金試算表、養老

退休金試算）；實踐不動產證券化條例，有

利以房養老擴充範圍與彈性資產處理，加

速資產的流動性與降低風險；將老人納入

修訂銀行業、保險業金融友善服務準則；

鼓勵設置慈善（或文教）基金會，並能自

聘或委辦社工人員等，加強連結社會福利

介入、多功能（全人、全程）的服務；提

供資金拍攝微電影、宣傳短片、融入電視

劇情宣導以房養老等。 

三、社工人員方面 

透過金融機構自聘或委辦民間機構社

工人員、個案管理師，或各縣市社會工作

師公會、社會工作師事務所等，社工人員

（社工師）須瞭解服務輸送過程中以房養

老之風險與限制；須強化「金融社會工作」

的知識技能；對申貸人提供每週電話訪談

與每 3 個月到府關懷訪視 1 次；能連結與

運用社會資源，如遠距照護、社會救助、

長期照護、老人保護措施、培訓志工、募

集善款與物資、通報轉介等；能提供客制

化並及時補位或彌補服務，建立社會經濟

安全網，以保障老人最基本的生存權與福

祉。 

四、申辦民眾方面 

金管會官網雖有設置「金融知識宣導

專區」，仍嫌不足，民眾須透過媒體訊息、

網路數位教學、金融機構、教育部（樂齡

學習網）、基層社區活動等吸收經濟安全、

金融知識、以房養老及保險、信託、購房

等理財技能，使資產活化，讓老人的房屋

資產同時發揮了居住和融資的雙重功能。 
從傳統「養兒防老」觀念轉變為進入

「以房養老」時代，老人愈早重視退休後

規劃的「第二人生」，經由房地產變現、資

產靈活運用等方式，支付生活開銷、長期

照護費用或用以購買長照商業保險等，透

過以房養老保障老人退休後的經濟安全，

有助於讓老人過著更有尊嚴、高品質的生

活，迎向樂齡人生。 
（本文作者為社會工作師、宜蘭縣政府參

議退休） 
關鍵詞：以房養老、逆（反）向抵押貸款、

社會照護服務、售後租回年金屋

方案 
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