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緣 起



論文摘要

人口是國家基本構成要素之一。隨者經濟發展與醫療科技進步等
，台灣國民的平均餘命不斷延長，但因生育率的下降而出現少子
化及人口老化之現象。人口老化將衍生許多問題，就老人而言，
除日常生活的健康與照顧外，在財產方面，其所關切者，主要為
生前財產之管理與死後遺產之安排等問題。

本研究是採「法律經濟分析法律經濟分析法律經濟分析法律經濟分析」之研究方法，亦即以交易成本、資
訊不對稱（逆向選擇、道德危險）、代理理論等經濟理論，探討
老人財產管理與移轉之相關問題。在架構上先探討現行民法涉及先探討現行民法涉及先探討現行民法涉及先探討現行民法涉及
老人財產管理與移轉的制度老人財產管理與移轉的制度老人財產管理與移轉的制度老人財產管理與移轉的制度，包括「日常家務代理」、「委任」
、「成年監護」及「繼承」等制度，除以經濟分析的角度檢視該
等制度是否符合經濟觀點，以及探討其是否切合老人的需要外，
並以該等制度作為基礎，說明一般情況下老人如果對其財產說明一般情況下老人如果對其財產說明一般情況下老人如果對其財產說明一般情況下老人如果對其財產「「「「不不不不
」」」」加以加以加以加以「「「「規劃規劃規劃規劃」」」」時的狀態時的狀態時的狀態時的狀態。
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論文摘要

接者，探討政府所倡議「老人財產信託老人財產信託老人財產信託老人財產信託」。包括介紹信託的概念
與特性、信託法的相關規定等，並以經濟分析的角度探討該等規
定是否符合經濟觀點，以及是否符合老人財產管理之需要，繼而
介紹現行信託商品「老人安養信託」，並試著釐出民眾需求意願試著釐出民眾需求意願試著釐出民眾需求意願試著釐出民眾需求意願
與現行商品落差之原因與現行商品落差之原因與現行商品落差之原因與現行商品落差之原因，以供政府在推行「積極宣導老人財產信
託」政策時之參考。

最後，再探討政府（人口政策白皮書）所積極推動「不動產反向
抵押貸款制度試辦方案」（俗稱「以房養老以房養老以房養老以房養老」或「反向抵押貸款
」）。包括簡介反向抵押貸款制度、借款人（老人）及貸款機構
所面臨的風險與挑戰等。內政部曾於民國內政部曾於民國內政部曾於民國內政部曾於民國102102102102年間兩度公告受理申年間兩度公告受理申年間兩度公告受理申年間兩度公告受理申
請請請請，，，，但試辦結果均掛零但試辦結果均掛零但試辦結果均掛零但試辦結果均掛零。主管機關檢討其原因，認為是因「申請
條件太過嚴格」、「老一輩的人對於不動產抵押態度保守」等原
因所致。
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論文摘要

但本研究認為反向抵押之貸款機構會面臨反向抵押之貸款機構會面臨反向抵押之貸款機構會面臨反向抵押之貸款機構會面臨（（（（借款人借款人借款人借款人））））長壽風險長壽風險長壽風險長壽風險、、、、利利利利
率風險及房屋跌價風險等率風險及房屋跌價風險等率風險及房屋跌價風險等率風險及房屋跌價風險等，，，，尤其是房屋未來之價值無法預估尤其是房屋未來之價值無法預估尤其是房屋未來之價值無法預估尤其是房屋未來之價值無法預估，，，，難以難以難以難以
透過大數法則透過大數法則透過大數法則透過大數法則、、、、衍生性商品等分散風險衍生性商品等分散風險衍生性商品等分散風險衍生性商品等分散風險，再加上反向抵押貸款係屬
無追索權之無追索權之無追索權之無追索權之貸款貸款貸款貸款，房屋處分價格為反向抵押房屋貸款未來唯一之現
金流入，如無法解決貸款機構所可能發生損失之問題，反向抵押制
度將難以實行。

民法係採行所謂「物權法定主義」，禁止當事人任意創設權利，而
現行民法中並無現行民法中並無現行民法中並無現行民法中並無「「「「反向抵押反向抵押反向抵押反向抵押」」」」之相關規定之相關規定之相關規定之相關規定，，，，而需藉助一般抵押或最而需藉助一般抵押或最而需藉助一般抵押或最而需藉助一般抵押或最
高限額抵押之概念高限額抵押之概念高限額抵押之概念高限額抵押之概念，如以民法抵押之概念實行（反向）抵押權時，
無論是以「流抵」或「拍賣」方式實行抵押權，在法律適用上將變
得迂迴，且困難重重。而稅捐稽徵法第6條土地增值稅等優先於抵押
權之規定，也增加「以房養老」制度施行之難度。此外，反向抵押反向抵押反向抵押反向抵押
貸款還有交易不確定性貸款還有交易不確定性貸款還有交易不確定性貸款還有交易不確定性、、、、交易成本過高交易成本過高交易成本過高交易成本過高、、、、資訊不對稱等問題資訊不對稱等問題資訊不對稱等問題資訊不對稱等問題，，，，亟待亟待亟待亟待
解決解決解決解決，均使反向抵押貸款制度路途迢迢，困難重重，難以施行。
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人口老化與衍生問題人口老化與衍生問題人口老化與衍生問題人口老化與衍生問題
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人口關鍵數字

2017年2月底，人口數約為2354235423542354萬人萬人萬人萬人。

2016年國人平均壽命為80.0歲；男性76.876.876.876.8歲歲歲歲、
女性83.483.483.483.4歲歲歲歲。

老年人口（65歲↑）約314萬人，占13.3313.3313.3313.33％％％％。

幼年人口（0-14歲）約313萬人，占13.3113.3113.3113.31％％％％。

工作年齡人口（15-64歲）約1727萬人，占
73.3673.3673.3673.36％％％％。

人口老化指數人口老化指數人口老化指數人口老化指數（（（（幼年人口幼年人口幼年人口幼年人口////老年人口比例老年人口比例老年人口比例老年人口比例））））首首首首
次大於次大於次大於次大於100100100100。

2018201820182018年年年年，，，，老年人口比率超過老年人口比率超過老年人口比率超過老年人口比率超過14141414％，％，％，％，邁入高齡社邁入高齡社邁入高齡社邁入高齡社
會會會會。

預計2026202620262026年年年年，老年人口將超過20%，進入超高
齡社會。 8



人口老化與人口斷崖

國家發展委員會國家發展委員會國家發展委員會國家發展委員會：：：：中華民國人口推估中華民國人口推估中華民國人口推估中華民國人口推估（（（（105105105105至至至至150150150150年年年年））））
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人口老化與人口斷崖

國家發展委員會國家發展委員會國家發展委員會國家發展委員會：：：：中華民國人口推估中華民國人口推估中華民國人口推估中華民國人口推估（（（（105105105105至至至至150150150150年年年年））））



人口老化與人口斷崖

國發會國發會國發會國發會：：：：中華民國中華民國中華民國中華民國人口推人口推人口推人口推估估估估（（（（105至至至至150年年年年））））簡報簡報簡報簡報

�未來未來未來未來5~95~95~95~9年人口成長將由正轉年人口成長將由正轉年人口成長將由正轉年人口成長將由正轉負負負負。。。。

�人口少子高齡化現象將更趨人口少子高齡化現象將更趨人口少子高齡化現象將更趨人口少子高齡化現象將更趨明顯明顯明顯明顯。。。。

�即使即使即使即使生育率回升生育率回升生育率回升生育率回升，，，，出生數仍難出生數仍難出生數仍難出生數仍難增加增加增加增加。。。。

�6666----21212121歲學齡人口將持續歲學齡人口將持續歲學齡人口將持續歲學齡人口將持續減少減少減少減少。。。。

�工作年齡人口占比將低於歐美等工作年齡人口占比將低於歐美等工作年齡人口占比將低於歐美等工作年齡人口占比將低於歐美等國國國國。。。。

�高齡高齡高齡高齡化速度將超過歐美日等化速度將超過歐美日等化速度將超過歐美日等化速度將超過歐美日等國國國國。。。。

�青青青青壯年對社會經濟支持之負擔壯年對社會經濟支持之負擔壯年對社會經濟支持之負擔壯年對社會經濟支持之負擔加重加重加重加重。。。。
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人口老化衍生之問題

人口政策白皮書人口政策白皮書人口政策白皮書人口政策白皮書（（（（內政部戶政內政部戶政內政部戶政內政部戶政司司司司，，，，2013））））

�照顧照顧照顧照顧與扶養負擔趨於與扶養負擔趨於與扶養負擔趨於與扶養負擔趨於沉重沉重沉重沉重。。。。

�健康健康健康健康與社會照顧議題愈趨與社會照顧議題愈趨與社會照顧議題愈趨與社會照顧議題愈趨重要重要重要重要。。。。

�家庭家庭家庭家庭照顧功能漸趨式微照顧功能漸趨式微照顧功能漸趨式微照顧功能漸趨式微，，，，支持機制亟需支持機制亟需支持機制亟需支持機制亟需介入介入介入介入。。。。

�人口人口人口人口及家庭結構變遷及家庭結構變遷及家庭結構變遷及家庭結構變遷，，，，影響老人經濟影響老人經濟影響老人經濟影響老人經濟安全安全安全安全。。。。

�退休年齡退休年齡退休年齡退休年齡偏低對生產力之偏低對生產力之偏低對生產力之偏低對生產力之衝擊衝擊衝擊衝擊。。。。

�友善友善友善友善高齡者居住與交通運輸仍需高齡者居住與交通運輸仍需高齡者居住與交通運輸仍需高齡者居住與交通運輸仍需加強加強加強加強。。。。

�鼓勵鼓勵鼓勵鼓勵高齡者社會參與及建立休閒活動制度高齡者社會參與及建立休閒活動制度高齡者社會參與及建立休閒活動制度高齡者社會參與及建立休閒活動制度等等等等。。。。

就老人本身而言，除日常生活的健康與照護日常生活的健康與照護日常生活的健康與照護日常生活的健康與照護外，在財產方面，
其所關切者主要為生前財產的管理為生前財產的管理為生前財產的管理為生前財產的管理及死後遺產的安排死後遺產的安排死後遺產的安排死後遺產的安排等。
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老人經濟安全之保障

Old-Age Income Support in the 21st Century（（（（World Bank

2005））））

�第第第第0層層層層：：：：社會救助或社會福利制度社會救助或社會福利制度社會救助或社會福利制度社會救助或社會福利制度

中中中中低收入老人生活津貼低收入老人生活津貼低收入老人生活津貼低收入老人生活津貼、、、、敬老敬老敬老敬老福利生活福利生活福利生活福利生活津貼津貼津貼津貼、、、、老年老年老年老年農農農農 民民民民

（（（（及漁民及漁民及漁民及漁民））））福利津貼福利津貼福利津貼福利津貼、、、、身心障礙者生活補助及身心障礙者生活補助及身心障礙者生活補助及身心障礙者生活補助及榮民榮民榮民榮民公費公費公費公費

就就就就養養養養給付給付給付給付等

�第第第第1層層層層：：：：強制性社會保險年金強制性社會保險年金強制性社會保險年金強制性社會保險年金

國民年金國民年金國民年金國民年金

�第第第第2層層層層：：：：任意性員工退休金制度任意性員工退休金制度任意性員工退休金制度任意性員工退休金制度

勞工退休金勞工退休金勞工退休金勞工退休金等

�第第第第3層層層層：：：：自願性商業保險儲蓄自願性商業保險儲蓄自願性商業保險儲蓄自願性商業保險儲蓄制度制度制度制度

�第第第第4層層層層：：：：倫理性家庭供養制度倫理性家庭供養制度倫理性家庭供養制度倫理性家庭供養制度
13
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老人福利法

老人福利法第老人福利法第老人福利法第老人福利法第14條條條條（（（（民國民國民國民國 104 年年年年 12 月月月月 09 日修訂日修訂日修訂日修訂））））

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。。。。

金融主管機關應金融主管機關應金融主管機關應金融主管機關應鼓勵鼓勵鼓勵鼓勵信託業者及金融業者辦理信託業者及金融業者辦理信託業者及金融業者辦理信託業者及金融業者辦理財產信託財產信託財產信託財產信託、、、、提供提供提供提供
商業型不動產逆向抵押貸款服務商業型不動產逆向抵押貸款服務商業型不動產逆向抵押貸款服務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住宅主管機關應提供住宅租賃相關服務住宅主管機關應提供住宅租賃相關服務住宅主管機關應提供住宅租賃相關服務。。。。

修正理由修正理由修正理由修正理由（委員陳節如等 17 人提案）：

一、財產管理應該包括但不限於信託服務。

二、（略）

三、提供不動產逆向抵押貸款服務是將以房養老方案入法提供不動產逆向抵押貸款服務是將以房養老方案入法提供不動產逆向抵押貸款服務是將以房養老方案入法提供不動產逆向抵押貸款服務是將以房養老方案入法，，，，取得取得取得取得

法律授權法律授權法律授權法律授權。
14



民法民法民法民法之財產管理與繼承制度之財產管理與繼承制度之財產管理與繼承制度之財產管理與繼承制度
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日常家務代理

16

民法§1003 I：「夫妻於日常家務，互為代理人」。

經濟分析經濟分析經濟分析經濟分析：
� 符合夫妻日常生活需要符合夫妻日常生活需要符合夫妻日常生活需要符合夫妻日常生活需要。
� 可由結婚登記或長久共同生活之外觀共同生活之外觀共同生活之外觀共同生活之外觀，，，，減少資訊搜尋成本減少資訊搜尋成本減少資訊搜尋成本減少資訊搜尋成本。
� 彼此生活密切，要監督監督監督監督他方有無代理權濫用，並無困難。
� 第三人有知悉及預見之機會第三人有知悉及預見之機會第三人有知悉及預見之機會第三人有知悉及預見之機會，以保障交易安全。

適用於老人時之問題適用於老人時之問題適用於老人時之問題適用於老人時之問題：
� 老人之配偶通常也是老人。
� 何謂「日常家務」常有爭議；一方因生病或行動不便，他

方逕行提領款項、處分財產，意思清醒時之概括授權？

需輔以委任需輔以委任需輔以委任需輔以委任////或代理權授予等方式或代理權授予等方式或代理權授予等方式或代理權授予等方式，，，，方能落實老人財產管理方能落實老人財產管理方能落實老人財產管理方能落實老人財產管理。。。。



委 任

17

民法§528：「稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事
務，他方允為處理之契約」。

經濟分析經濟分析經濟分析經濟分析：

� 手續簡便且費用手續簡便且費用手續簡便且費用手續簡便且費用（（（（成本成本成本成本））））低廉低廉低廉低廉（委任為諾成、不要式契
約）。

� 委任處理事務之範圍由當事人自行決定委任處理事務之範圍由當事人自行決定委任處理事務之範圍由當事人自行決定委任處理事務之範圍由當事人自行決定，，，，且可概括委任且可概括委任且可概括委任且可概括委任。

� 法律所規範或限制者法律所規範或限制者法律所規範或限制者法律所規範或限制者，，，，僅在於僅在於僅在於僅在於：

� 委任需為法律行為（如不動產買賣等），而依法應以書面為
之者，則處理權之授與，亦應以書面為之。

� 若干事項（如不動產之出賣或設定負擔等，參見民法§534但）
須有特別代理權限。



委 任
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適用於老人時之問題適用於老人時之問題適用於老人時之問題適用於老人時之問題：

�欠缺公示外觀欠缺公示外觀欠缺公示外觀欠缺公示外觀，會增加資訊搜尋成本（但可以書面或公證
加以強化）。

�民法是假設委任人有能力指示或監督為前提民法是假設委任人有能力指示或監督為前提民法是假設委任人有能力指示或監督為前提民法是假設委任人有能力指示或監督為前提，但老人可能
因年齡、生病、失智等原因，而無法指示或監督，易生道易生道易生道易生道
德危險德危險德危險德危險。

�委任關係因當事人一方死亡因當事人一方死亡因當事人一方死亡因當事人一方死亡、、、、破產或喪失行為能力而消滅破產或喪失行為能力而消滅破產或喪失行為能力而消滅破產或喪失行為能力而消滅
（但得以特約排除）。

�在民法上，受任人有無有無有無有無「「「「忠實義務忠實義務忠實義務忠實義務」？」？」？」？涉及利益衝突之問涉及利益衝突之問涉及利益衝突之問涉及利益衝突之問
題上題上題上題上，，，，如何處理如何處理如何處理如何處理？？？？



成年監護
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民法§14：「對於因精神障礙或其他心智缺陷對於因精神障礙或其他心智缺陷對於因精神障礙或其他心智缺陷對於因精神障礙或其他心智缺陷，致不能為意思
表示或受意思表示，或不能辨識其意思表示之效果者，法院法院法院法院得
因本人、配偶、四親等內之親屬、最近一年有同居事實之其他
親屬、檢察官、主管機關或社會福利機構之聲請，為監護之宣
告」。

經濟分析經濟分析經濟分析經濟分析：：：：

� 需透過法院進行，是「昂貴而不易利用昂貴而不易利用昂貴而不易利用昂貴而不易利用」之制度。。。。

� 在法院監督下所為之財產管理，理論上發生道德危險之風理論上發生道德危險之風理論上發生道德危險之風理論上發生道德危險之風
險較小險較小險較小險較小。。。。

� 無法期望所有老人失智案件無法期望所有老人失智案件無法期望所有老人失智案件無法期望所有老人失智案件，，，，均透過法院監護制度處理均透過法院監護制度處理均透過法院監護制度處理均透過法院監護制度處理。。。。



成年監護
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據估計，台灣台灣台灣台灣失智老人超過失智老人超過失智老人超過失智老人超過17萬人萬人萬人萬人，，，，但法院受理監護案件但法院受理監護案件但法院受理監護案件但法院受理監護案件，，，，每每每每
年僅二年僅二年僅二年僅二、、、、三千件三千件三千件三千件而已。

地方法院辦理非訟事件收結情形—按事件別：監護案件

年度年度年度年度
受理件數受理件數受理件數受理件數
合計合計合計合計

終結案件終結案件終結案件終結案件 准許准許准許准許
部分部分部分部分准准准准
許許許許////駁回駁回駁回駁回

駁回駁回駁回駁回
撤回撤回撤回撤回////移轉管移轉管移轉管移轉管
轄轄轄轄////其他合計其他合計其他合計其他合計

99999999年度年度年度年度 5795 5012 3221322132213221 37 661 1093

100100100100年度年度年度年度 6136 5319 3534353435343534 26 661 1098

101101101101年度年度年度年度 3307 3267 2142214221422142 35 494 596

包括未成年監護及成年監護包括未成年監護及成年監護包括未成年監護及成年監護包括未成年監護及成年監護；且包括監護人之選定、另行選定及改定監護人事件、

報告或陳報事件、監護人辭任等。



繼承與遺囑

21

民法§1144：「遺產繼承人，除配偶配偶配偶配偶外外外外，，，，依左列順序定之依左列順序定之依左列順序定之依左列順序定之：
一、直系血親卑親屬直系血親卑親屬直系血親卑親屬直系血親卑親屬。二、父母。三、兄弟姊妹。四、祖父
母」。

民法§1147：「繼承，因被繼承人死亡而開始」。

民法§1148：「繼承人自繼承開始時，除本法另有規定外，承
受被繼承人財產上之一切權利、義務。…」。

民法§1187：「遺囑人於不違反關於特留分特留分特留分特留分規定之範圍內，得
以遺囑自由處分遺產」。



繼承與遺囑
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問題分析問題分析問題分析問題分析：：：：

� 採法定當然繼承制度法定當然繼承制度法定當然繼承制度法定當然繼承制度，繼承人、繼承順序及應繼分等均依
法律規定，原則上不能改變。

� 民法雖允許被繼承人以遺囑對其財產預作安排，但國人鮮國人鮮國人鮮國人鮮
少預立遺囑少預立遺囑少預立遺囑少預立遺囑，，，，且遺囑採嚴格要式主義且遺囑採嚴格要式主義且遺囑採嚴格要式主義且遺囑採嚴格要式主義，不合要式者不生遺
囑效力（回歸繼承法則）。。。。

� 遺產分割前遺產分割前遺產分割前遺產分割前，，，，屬各繼承人屬各繼承人屬各繼承人屬各繼承人「「「「公同共有公同共有公同共有公同共有」」」」。如無法協議分割，
後續有極高之協議及執行成本（甚至對簿公堂）。

� 分割遺產訴訟時，法院常僅是解消公同共有關係法院常僅是解消公同共有關係法院常僅是解消公同共有關係法院常僅是解消公同共有關係（即將
「公同共有」改成「分別共有」），常需再次協議或分割。



繼承與遺囑
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遺產及贈與稅法遺產及贈與稅法遺產及贈與稅法遺產及贈與稅法§§§§13131313

遺產稅按被繼承人死亡時，依本法規定計算之遺產總額遺產總額遺產總額遺產總額，減除第
十七條[[[[有配偶者扣除有配偶者扣除有配偶者扣除有配偶者扣除400400400400萬元萬元萬元萬元；；；；子女每人扣除子女每人扣除子女每人扣除子女每人扣除40404040萬元萬元萬元萬元…]…]…]…]、第十
七條之一規定之各項扣除額[[[[配偶剩餘財產配請求權者配偶剩餘財產配請求權者配偶剩餘財產配請求權者配偶剩餘財產配請求權者]]]]及第十八
條規定之免稅額[[[[免稅額免稅額免稅額免稅額1200120012001200萬元萬元萬元萬元]]]]後之課稅遺產淨額課稅遺產淨額課稅遺產淨額課稅遺產淨額，依下列稅
率課徵之：
一、五千萬元以下者，課徵百分之十課徵百分之十課徵百分之十課徵百分之十。
二、超過五千萬元至一億元者，課徵五百萬元課徵五百萬元課徵五百萬元課徵五百萬元，，，，加超過五千萬元加超過五千萬元加超過五千萬元加超過五千萬元

部分之百分之十五部分之百分之十五部分之百分之十五部分之百分之十五。
三、超過一億元者，課徵一千二百五十萬元課徵一千二百五十萬元課徵一千二百五十萬元課徵一千二百五十萬元，，，，加超過一億元部分加超過一億元部分加超過一億元部分加超過一億元部分

之百分之二十之百分之二十之百分之二十之百分之二十。



信託信託信託信託之高齡者財產管理功能之高齡者財產管理功能之高齡者財產管理功能之高齡者財產管理功能
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信託之架構
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信託法§1：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處
分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，
管理或處分信託財產之關係」。

信託架構圖信託架構圖信託架構圖信託架構圖

信託財產信託財產信託財產信託財產

受託人受託人受託人受託人

信託目的信託目的信託目的信託目的

受益人受益人受益人受益人委託人委託人委託人委託人

交付信託財產交付信託財產交付信託財產交付信託財產
之收益之收益之收益之收益

受信託目的拘束受信託目的拘束受信託目的拘束受信託目的拘束

管理管理管理管理、、、、處分權處分權處分權處分權

移轉財產移轉財產移轉財產移轉財產

訂立信託契約訂立信託契約訂立信託契約訂立信託契約



信託之特性
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一一一一、、、、所有權與利益分離所有權與利益分離所有權與利益分離所有權與利益分離
名義上所有權：受託人
實質所有權人：受益人

二二二二、、、、信託財產之獨立性與同一性信託財產之獨立性與同一性信託財產之獨立性與同一性信託財產之獨立性與同一性
排除遺產排除遺產排除遺產排除遺產、破產財團、強制執行、抵銷、混同等之適用

三三三三、、、、信託契約之多樣性信託契約之多樣性信託契約之多樣性信託契約之多樣性
信託內容（信託本旨）由當事人自行約定，可千變萬化



信託之分類

27

私益信託與公益信託私益信託與公益信託私益信託與公益信託私益信託與公益信託

民事信託與商事信託民事信託與商事信託民事信託與商事信託民事信託與商事信託

金錢信託金錢信託金錢信託金錢信託、、、、物之信託與有價證券信託物之信託與有價證券信託物之信託與有價證券信託物之信託與有價證券信託

指定信託指定信託指定信託指定信託、、、、不指定信託與特定信託不指定信託與特定信託不指定信託與特定信託不指定信託與特定信託



老人財產交付信託之考量

28

信託財產具安全性信託財產具安全性信託財產具安全性信託財產具安全性。。。。

節稅規劃節稅規劃節稅規劃節稅規劃。。。。

隱匿財產隱匿財產隱匿財產隱匿財產，，，，避免不肖之徒覬覦避免不肖之徒覬覦避免不肖之徒覬覦避免不肖之徒覬覦。。。。

提早分配財產提早分配財產提早分配財產提早分配財產，，，，完成財富傳承完成財富傳承完成財富傳承完成財富傳承。。。。

藉由受託人之專業能力來管理財產藉由受託人之專業能力來管理財產藉由受託人之專業能力來管理財產藉由受託人之專業能力來管理財產。。。。



老人安養信託架構
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承做退休安養信託承做退休安養信託承做退休安養信託承做退休安養信託七老八十居多七老八十居多七老八十居多七老八十居多
[2017/8/20聯合報]…住在屏東、高齡高齡高齡高齡90歲的老太太歲的老太太歲的老太太歲的老太太，她跟大兒子同住，但大大大大

兒子沒有正職兒子沒有正職兒子沒有正職兒子沒有正職，且時不時會向老母親伸手要錢。老太太的二兒子是大學二兒子是大學二兒子是大學二兒子是大學

教授教授教授教授，他和三弟三弟三弟三弟因居住在中部，無法經常回家照顧媽媽，但又擔心母親擔心母親擔心母親擔心母親

存款遭挪用存款遭挪用存款遭挪用存款遭挪用。幾經考慮，大學教授請母親將請母親將請母親將請母親將300多萬元養老金交付銀行多萬元養老金交付銀行多萬元養老金交付銀行多萬元養老金交付銀行

成立成立成立成立「「「「安養信託安養信託安養信託安養信託」，」，」，」，他和三弟共同擔任信託監察人他和三弟共同擔任信託監察人他和三弟共同擔任信託監察人他和三弟共同擔任信託監察人，，，，並與銀行約定可憑並與銀行約定可憑並與銀行約定可憑並與銀行約定可憑

單據單據單據單據「「「「實支實付實支實付實支實付實支實付」」」」醫療及養護費醫療及養護費醫療及養護費醫療及養護費，以確保老母親晚年生活不虞匱乏。

有一位住在高雄的王先生，兄弟姊妹雖多，但長期只有他獨力照顧高齡獨力照顧高齡獨力照顧高齡獨力照顧高齡

86歲的老母親歲的老母親歲的老母親歲的老母親，…王先生擔心自己若不幸發生意外擔心自己若不幸發生意外擔心自己若不幸發生意外擔心自己若不幸發生意外，，，，其他手足會取得母其他手足會取得母其他手足會取得母其他手足會取得母

親的養護金親的養護金親的養護金親的養護金，，，，卻不一定能好好照顧媽媽卻不一定能好好照顧媽媽卻不一定能好好照顧媽媽卻不一定能好好照顧媽媽。…王先生後來決定成立「他益

型」安養信託，以老母親為受益人老母親為受益人老母親為受益人老母親為受益人，他將數百萬元售屋款交付信託，並

設算出每月固定給付母親醫療及看護花費金額，確保信託財產可長期「

專款專用」在媽媽身上。
30

老年安養信託之案例



承做承做承做承做退休安養退休安養退休安養退休安養信託信託信託信託七老八十七老八十七老八十七老八十居多居多居多居多

[2017/8/20聯合報]信託公會統計，累計到今、2017年第年第年第年第2季季季季，，，，全市場退全市場退全市場退全市場退
休安養信託財產總額已達休安養信託財產總額已達休安養信託財產總額已達休安養信託財產總額已達86.53億多元億多元億多元億多元，，，，累計受益人數有累計受益人數有累計受益人數有累計受益人數有7137人人人人；
若跟去年第1季相比，台灣退休安養信託資產規模在5個季度增加
了1.04倍，受益人數更大幅成長快4倍。

由於透過「信託」，可預先規劃退休生活的財產管理方式，且資
產一經信託，可確保獨立性及安全性，不會被不肖子女侵占或遭
詐騙。在台灣將進入高齡社會同時，金管會也將高齡者安養照護
信託，列為重點政策，鼓勵金融業推廣。在政策指導下政策指導下政策指導下政策指導下，銀行說
，過去1年，客戶承做退休安養信託的人數及資產的確增加，但承承承承
做客戶年齡仍以做客戶年齡仍以做客戶年齡仍以做客戶年齡仍以「「「「七老八十七老八十七老八十七老八十」」」」居多居多居多居多，，，，且且且且8、、、、90歲高齡者越來越多歲高齡者越來越多歲高齡者越來越多歲高齡者越來越多。
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老年安養信託之現況



老年安養信託之現況

截至截至截至截至2017201720172017年第年第年第年第1111季止季止季止季止

32工商時報工商時報工商時報工商時報，，，，老人安養信託老人安養信託老人安養信託老人安養信託一銀承作居冠一銀承作居冠一銀承作居冠一銀承作居冠，，，，2017/5/16 



銀行（受託人）之專業在管理信託財產管理信託財產管理信託財產管理信託財產（（（（主要處理金流問題主要處理金流問題主要處理金流問題主要處理金流問題））））
，對於委託人之生活起居及其他需求或遇有特殊狀況，需仰賴
其他專業機構或信託監察人協助。

現階段僅能以金錢及有價證券金錢及有價證券金錢及有價證券金錢及有價證券為受託財產項目，因受限於有關
人力，對於不動產之出租、管理及處分力有未逮。

需需需需逐案處理逐案處理逐案處理逐案處理成本較高成本較高成本較高成本較高，但信託業通常有最低受託限額及最低收
費標準。

信託期間甚長，可能因其他家屬對信託其他家屬對信託其他家屬對信託其他家屬對信託有有有有不同意見不同意見不同意見不同意見，而引發爭
議。

從銀行獲利觀點，此種信託相較於國內外投資信託基金之特定
金錢信託與不動產信託業務，收益明顯遜色許多收益明顯遜色許多收益明顯遜色許多收益明顯遜色許多。
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老年安養信託之挑戰～銀行端



社會對信託觀念不足對信託觀念不足對信託觀念不足對信託觀念不足，家庭成員尚不認同。

弱勢長者無虞裕資金無虞裕資金無虞裕資金無虞裕資金可供信託，或信託財產不足永續照護信託財產不足永續照護信託財產不足永續照護信託財產不足永續照護
。

對子女奉養與信賴尚有相當期待對子女奉養與信賴尚有相當期待對子女奉養與信賴尚有相當期待對子女奉養與信賴尚有相當期待，以致對信託需求不甚殷
切。

對於信託財產之自主性仍有顧慮對於信託財產之自主性仍有顧慮對於信託財產之自主性仍有顧慮對於信託財產之自主性仍有顧慮。

付費服務之觀念不足付費服務之觀念不足付費服務之觀念不足付費服務之觀念不足。

34

老年安養信託之挑戰～社會端



35

以信託作為老人財產管理之法律經濟分析

信託之特性信託之特性信託之特性信託之特性 作為老人財產管理之優點作為老人財產管理之優點作為老人財產管理之優點作為老人財產管理之優點

� 所有權與利益分離所有權與利益分離所有權與利益分離所有權與利益分離
� 信託財產之獨立性與同信託財產之獨立性與同信託財產之獨立性與同信託財產之獨立性與同

一性一性一性一性
� 信託契約之多樣性信託契約之多樣性信託契約之多樣性信託契約之多樣性

� 確保信託財產之安全確保信託財產之安全確保信託財產之安全確保信託財產之安全，，，，避免避免避免避免
老人因智識不清而被詐騙或老人因智識不清而被詐騙或老人因智識不清而被詐騙或老人因智識不清而被詐騙或
盜取盜取盜取盜取。。。。

� 藉由專業藉由專業藉由專業藉由專業，，，，讓老人退休生活讓老人退休生活讓老人退休生活讓老人退休生活
無憂無憂無憂無憂，，，，享受樂活人生享受樂活人生享受樂活人生享受樂活人生。。。。

� 以完美信託計畫代替遺囑執以完美信託計畫代替遺囑執以完美信託計畫代替遺囑執以完美信託計畫代替遺囑執
行行行行，，，，可完成委託人遺志及財可完成委託人遺志及財可完成委託人遺志及財可完成委託人遺志及財
富傳承富傳承富傳承富傳承。。。。



民事信託之特性民事信託之特性民事信託之特性民事信託之特性：：：：

� 受任人為一般人（通常為會計師、律師等）。

� 信託關係建構在信託契約上（依委託人需求量身定作）。

� 管理信託財產不以金錢或有價證券為限（凡有有財產價值而可
移轉者均可）。

經濟法律分析經濟法律分析經濟法律分析經濟法律分析：：：：

� 較高之交易成本（搜尋、協議談判及簽約成本等）。

� 較會面臨受託人更換之問題。

� 監督密度較低，易產生代理成本及道德危險。

除非具有特定利益除非具有特定利益除非具有特定利益除非具有特定利益（（（（如照顧殘障子女如照顧殘障子女如照顧殘障子女如照顧殘障子女），），），），且其利益高過民事且其利益高過民事且其利益高過民事且其利益高過民事

信託之高交易成本信託之高交易成本信託之高交易成本信託之高交易成本，，，，否則老人通常不會以此方式管理其財產否則老人通常不會以此方式管理其財產否則老人通常不會以此方式管理其財產否則老人通常不會以此方式管理其財產。。。。36

以民事信託之法律經濟分析



商事信託之特性商事信託之特性商事信託之特性商事信託之特性：：：：

� 受任人為信託業，需符合一定設立標準，受較嚴密監督。

� 需訂立書面信託契約，通常以定型化契約為之。

� 信託財產通常無法同時涵蓋金錢、動產、不動產、有價證券等各式
財產。

� 較不會有更換受託人之問題。

經濟法律分析經濟法律分析經濟法律分析經濟法律分析：：：：

� 交易成本通常較民事信託低（以定型化契約為之）。

� 訂約後之監督成本及信用成本較低。

主要問題在於社會大眾對銀行擔任信託人之功能與期待有落差主要問題在於社會大眾對銀行擔任信託人之功能與期待有落差主要問題在於社會大眾對銀行擔任信託人之功能與期待有落差主要問題在於社會大眾對銀行擔任信託人之功能與期待有落差

。。。。社會大眾對於信託觀念稍嫌不足社會大眾對於信託觀念稍嫌不足社會大眾對於信託觀念稍嫌不足社會大眾對於信託觀念稍嫌不足。。。。

老人安養信託本質上為老人安養信託本質上為老人安養信託本質上為老人安養信託本質上為「「「「金錢信託金錢信託金錢信託金錢信託」（」（」（」（金融商品金融商品金融商品金融商品），），），），可能因老人可能因老人可能因老人可能因老人

智識減弱無法瞭解相關風險智識減弱無法瞭解相關風險智識減弱無法瞭解相關風險智識減弱無法瞭解相關風險，，，，而滋生爭議而滋生爭議而滋生爭議而滋生爭議。。。。 37

以商事信託之法律經濟分析



以房養老制度以房養老制度以房養老制度以房養老制度————

因應高齡化社會之對策因應高齡化社會之對策因應高齡化社會之對策因應高齡化社會之對策
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以房養老之概念與特性

定義：老人是將其房屋設定抵押設定抵押設定抵押設定抵押予貸
款機構，貸款機構則是依據借款人之
年齡年齡年齡年齡、、、、預期壽命預期壽命預期壽命預期壽命、、、、房屋價值房屋價值房屋價值房屋價值等進行綜
合評估後，按房屋之評估價值加上預
期房價未來之增值率，扣除預期折損
並按借款人之平均餘命計算，將其房
屋之價值以一定比例攤到預期餘命中
，按月、按年或一次給付之方式支付
現金予借款人。借款人在領取現金時
，仍可繼續居住於設定抵押之房屋中可繼續居住於設定抵押之房屋中可繼續居住於設定抵押之房屋中可繼續居住於設定抵押之房屋中
，但須負責維護房屋之價值。當有借
款人死亡死亡死亡死亡、、、、搬離或出售情形之一者搬離或出售情形之一者搬離或出售情形之一者搬離或出售情形之一者，，，，
貸款機構才可行使抵押權貸款機構才可行使抵押權貸款機構才可行使抵押權貸款機構才可行使抵押權，將抵押之
房屋拍賣換得現金，以滿足債權。 39



以房養老之概念與特性

直接出售直接出售直接出售直接出售房屋房屋房屋房屋 vs. vs. vs. vs. 向金融機構向金融機構向金融機構向金融機構貸款貸款貸款貸款

�貸款年齡限制

�老人無固定收入

�條件差異

以房養老對借款人以房養老對借款人以房養老對借款人以房養老對借款人（（（（老人老人老人老人））））之保證之保證之保證之保證（（（（障障障障）：）：）：）：

�居住保證

�收入保證

�還款保證

�無追索權保證（？）

40



與一般抵押貸款之比較

41

項目項目項目項目 一般住宅抵押貸款一般住宅抵押貸款一般住宅抵押貸款一般住宅抵押貸款 反向抵押貸款反向抵押貸款反向抵押貸款反向抵押貸款

貸款目的貸款目的貸款目的貸款目的 購買房屋 為因應退休生活所得之不足
是否擁有房屋是否擁有房屋是否擁有房屋是否擁有房屋 尚未擁有或剛取得 借款人已擁有該房屋

申請貸款之初申請貸款之初申請貸款之初申請貸款之初
始點始點始點始點

擁有龐大未清償之債
務

尚未累積未清償債務

償還義務償還義務償還義務償還義務 需按月清償債務，總總總總
貸款金額隨時間減少貸款金額隨時間減少貸款金額隨時間減少貸款金額隨時間減少

� 無需無需無需無需按月清償債務按月清償債務按月清償債務按月清償債務，，，，總貸總貸總貸總貸
款金額隨時間而增加款金額隨時間而增加款金額隨時間而增加款金額隨時間而增加

� 有有有有借款人死亡借款人死亡借款人死亡借款人死亡、、、、搬離或出搬離或出搬離或出搬離或出
售情形之一者售情形之一者售情形之一者售情形之一者，，，，貸款機構貸款機構貸款機構貸款機構
才可行使抵押才可行使抵押才可行使抵押才可行使抵押權權權權

違約之處理違約之處理違約之處理違約之處理 貸款人得行使抵押權 貸款人得終止契約，並請求
還款；如未依規定償還，貸
款人得行使抵押權

特徵特徵特徵特徵 債務減少，資產增加 債務增加，資產減少



以房養老對借貸雙方之風險與挑戰

42

借款人借款人借款人借款人 貸款機構貸款機構貸款機構貸款機構

經濟層面經濟層面經濟層面經濟層面 � 高額前置成本及複雜高額前置成本及複雜高額前置成本及複雜高額前置成本及複雜
費用費用費用費用

� 借款金額太低借款金額太低借款金額太低借款金額太低

� 長壽風險長壽風險長壽風險長壽風險
� 利率風險利率風險利率風險利率風險
� 房價下跌風險房價下跌風險房價下跌風險房價下跌風險

心理層面心理層面心理層面心理層面 � 負債問題負債問題負債問題負債問題
� 財產留給子孫之觀念財產留給子孫之觀念財產留給子孫之觀念財產留給子孫之觀念

� 借款人是否妥善維護房屋借款人是否妥善維護房屋借款人是否妥善維護房屋借款人是否妥善維護房屋
� 如未維護時如未維護時如未維護時如未維護時，，，，可否強制執可否強制執可否強制執可否強制執

行行行行

法律層面法律層面法律層面法律層面 � 租稅優先權租稅優先權租稅優先權租稅優先權
� 銀行承受擔保品之限制銀行承受擔保品之限制銀行承受擔保品之限制銀行承受擔保品之限制



申請資格申請資格申請資格申請資格：

� 年滿年滿年滿年滿65656565歲歲歲歲、、、、在國內設有戶在國內設有戶在國內設有戶在國內設有戶
籍籍籍籍。。。。

� 自有建物自有建物自有建物自有建物，，，，並設籍於該建並設籍於該建並設籍於該建並設籍於該建
物物物物。。。。

� 無法定無法定無法定無法定繼承人繼承人繼承人繼承人。。。。

� 抵押物價值上限未超過中抵押物價值上限未超過中抵押物價值上限未超過中抵押物價值上限未超過中
低收入戶標準低收入戶標準低收入戶標準低收入戶標準。。。。

� 抵押物座落於合法土地抵押物座落於合法土地抵押物座落於合法土地抵押物座落於合法土地，，，，
並符合建築法令並符合建築法令並符合建築法令並符合建築法令。。。。

� 單獨所有單獨所有單獨所有單獨所有建築物建築物建築物建築物。。。。

（公益型）以房養老試辦方案

特點特點特點特點 1.1.1.1.產品架構採產品架構採產品架構採產品架構採「「「「公益型公益型公益型公益型」。」。」。」。
2.2.2.2.貸款年期最高貸款年期最高貸款年期最高貸款年期最高30303030年年年年，，，，按按按按

月給付月給付月給付月給付。。。。
3.3.3.3.安居於原有建物安居於原有建物安居於原有建物安居於原有建物？？？？
4.4.4.4.終身無須返款終身無須返款終身無須返款終身無須返款？？？？

43

2013201320132013年年年年3333月月月月1111日試辦日試辦日試辦日試辦，，，，試辦期間至試辦期間至試辦期間至試辦期間至
2017201720172017年年年年12121212月月月月31313131日止日止日止日止。。。。



試辦結果及原因檢討
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試辦結果試辦結果試辦結果試辦結果：：：：102102102102年年年年2222度公告受理均掛零度公告受理均掛零度公告受理均掛零度公告受理均掛零，，，，詢問電話也僅十幾通詢問電話也僅十幾通詢問電話也僅十幾通詢問電話也僅十幾通。。。。

單單單單 位位位位 意意意意 見見見見

一般民眾一般民眾一般民眾一般民眾 申請條件太過嚴格申請條件太過嚴格申請條件太過嚴格申請條件太過嚴格（多卡在有法定繼承人法定繼承人法定繼承人法定繼承人或房屋不符合規
定）。
資訊不夠透明資訊不夠透明資訊不夠透明資訊不夠透明（安居於原建物？終身無須還款？償還貸款
後仍有餘額是否分給繼承人？）

老人福利老人福利老人福利老人福利
聯盟聯盟聯盟聯盟

架構錯誤架構錯誤架構錯誤架構錯誤，應由銀行壽險業辦理，非由政府辦理而訂定高
門檻。

內政部內政部內政部內政部 老一輩人對不動產抵押態度保守態度保守態度保守態度保守。
卡在「法定繼承人法定繼承人法定繼承人法定繼承人」。

衛福部衛福部衛福部衛福部 研議放寬申請者年齡及不動產標準研議放寬申請者年齡及不動產標準研議放寬申請者年齡及不動產標準研議放寬申請者年齡及不動產標準。
不可有繼承人之要件不可有繼承人之要件不可有繼承人之要件不可有繼承人之要件，，，，因涉及複雜法律因涉及複雜法律因涉及複雜法律因涉及複雜法律，，，，仍不放寬仍不放寬仍不放寬仍不放寬。



商業型之以房養老

以房養老以房養老以房養老以房養老5555個難題個難題個難題個難題、、、、3333個卻步個卻步個卻步個卻步 銀行幫你銀行幫你銀行幫你銀行幫你解答解答解答解答

[2017/6/27 聯合報]…民眾最常問的五大問題：

1.1.1.1.目前有房貸目前有房貸目前有房貸目前有房貸 還可申辦以房養老還可申辦以房養老還可申辦以房養老還可申辦以房養老？？？？

答案是「可以」。…若剩餘貸款金額不多，銀行會依擔保品評

估總值，協助辦理代償。

2222....往生後房子如何處分往生後房子如何處分往生後房子如何處分往生後房子如何處分？？？？

銀行銀行銀行銀行會先請繼承人清償借款會先請繼承人清償借款會先請繼承人清償借款會先請繼承人清償借款，繼承人可以自有資金清償、自行

出售房子來償還現欠，或與銀行協商等繼承的房子過戶到繼承

人名下後，由繼承人來申請房貸「借新還舊」。

若繼承人不願處理繼承人不願處理繼承人不願處理繼承人不願處理這筆以房養老貸款，則銀行會向法院聲請銀行會向法院聲請銀行會向法院聲請銀行會向法院聲請拍拍拍拍

賣賣賣賣房子房子房子房子，賣得的價金先償還銀行借款。若有剩餘會歸還給若有剩餘會歸還給若有剩餘會歸還給若有剩餘會歸還給繼承繼承繼承繼承

人人人人，，，，如不足清償則會繼續對借款人的其他財產進行追償如不足清償則會繼續對借款人的其他財產進行追償如不足清償則會繼續對借款人的其他財產進行追償如不足清償則會繼續對借款人的其他財產進行追償。 45



商業型之以房養老

（續前）

3.3.3.3.借款人年老失智了怎麼辦借款人年老失智了怎麼辦借款人年老失智了怎麼辦借款人年老失智了怎麼辦？？？？

若借款人因失智等因素受監護，宣告致喪失行為能力時，經監

護人同意後，銀行仍可繼續撥款銀行仍可繼續撥款銀行仍可繼續撥款銀行仍可繼續撥款。

4444....沒有繼承人沒有繼承人沒有繼承人沒有繼承人 身後如何處置身後如何處置身後如何處置身後如何處置？？？？

獨身沒有子女的人，如果死後契約還沒到期、錢還沒領完怎麼

辦？…可指定鄰里長或鄰居好友為通知義務人，於借款人死亡

的翌日起20個營業日內通知銀行通知銀行通知銀行通知銀行；其遺產於清償債權並交付遺

贈物後，如有剩餘，則歸屬國庫。

5.5.5.5.已出租的房子已出租的房子已出租的房子已出租的房子 是否可貸款以房養老是否可貸款以房養老是否可貸款以房養老是否可貸款以房養老？？？？

「可以」，但要依銀行擔保品估價辦法，出租房屋估價時要出租房屋估價時要出租房屋估價時要出租房屋估價時要扣扣扣扣

除除除除押租金押租金押租金押租金，，，，放款率最高以放款率最高以放款率最高以放款率最高以64%64%64%64%來計算來計算來計算來計算。 46



商業型之以房養老

（續前）3333個卻步個卻步個卻步個卻步

1111....傳承遺產的觀念傳承遺產的觀念傳承遺產的觀念傳承遺產的觀念

台灣多數老人將房產視為重要遺產重要遺產重要遺產重要遺產，不願意把年輕時奮鬥而來的房產

賣掉或向銀行借貸，甚至認為老了還要抵押房子借錢認為老了還要抵押房子借錢認為老了還要抵押房子借錢認為老了還要抵押房子借錢不光彩不光彩不光彩不光彩、、、、沒沒沒沒面子面子面子面子

2.2.2.2.誤認貸款以房養老誤認貸款以房養老誤認貸款以房養老誤認貸款以房養老 房子就變銀行的房子就變銀行的房子就變銀行的房子就變銀行的

辦理以房養老貸款，就像辦房貸一樣，只是把房子抵押給銀行，所有

權及使用權還是借款人的，到期只要清償借款到期只要清償借款到期只要清償借款到期只要清償借款，，，，房子房子房子房子就會就會就會就會回歸回歸回歸回歸所有權所有權所有權所有權

人人人人或繼承人或繼承人或繼承人或繼承人。

3.3.3.3.提早往生會吃虧提早往生會吃虧提早往生會吃虧提早往生會吃虧

如果辦了500萬元的以房養老貸款，若5年後領了100萬元人就離開了

，…若繼承人不願意還100萬元，假設銀行拍賣房子獲得價款700萬元

，在清償100萬元貸款後，600萬元還是會回歸繼承人所有。
47



商業型以房養老之現況

合庫銀以房養老承作件數突破合庫銀以房養老承作件數突破合庫銀以房養老承作件數突破合庫銀以房養老承作件數突破900900900900件件件件

[2017/11/17 聯合報]…合合合合庫銀庫銀庫銀庫銀以房養老承作件數已突破900900900900件件件件，核貸金核貸金核貸金核貸金
額估逾額估逾額估逾額估逾60606060億元億元億元億元，穩坐「以房養老」授信銀行龍頭。

到目前為止，已有合庫銀、土銀、華南銀、台企銀、一銀、台銀
、高雄銀、中國信託中國信託中國信託中國信託、、、、台新台新台新台新、上海商銀、兆豐銀、安泰銀安泰銀安泰銀安泰銀等銀行
推出「以房養老」商品，各銀行原先申辦年齡最低原先申辦年齡最低原先申辦年齡最低原先申辦年齡最低60606060歲起歲起歲起歲起，，，，安泰安泰安泰安泰
銀行再壓低申辦年齡銀行再壓低申辦年齡銀行再壓低申辦年齡銀行再壓低申辦年齡，，，，只要只要只要只要55555555歲就能申辦歲就能申辦歲就能申辦歲就能申辦。

所謂「以房養老」政策就是將房屋抵押給銀行，在貸款期限內，
每月從銀行領到一筆金錢，做為養老金。在2015年推出之後，衝
擊傳承遺產等舊有觀念，民眾又有以房養老後房子會變成銀行的
等誤解，使辦理件數增加緩慢。

金管會統計，截至截至截至截至9999月底月底月底月底，，，，共有共有共有共有11111111家銀行開辦以房養老業務家銀行開辦以房養老業務家銀行開辦以房養老業務家銀行開辦以房養老業務，，，，承作承作承作承作
件數計件數計件數計件數計2,0072,0072,0072,007件件件件、、、、核貸額度約核貸額度約核貸額度約核貸額度約108108108108億元億元億元億元。 48



以房養老之挑戰

交易成本分析交易成本分析交易成本分析交易成本分析

�環境不確定性及複雜性環境不確定性及複雜性環境不確定性及複雜性環境不確定性及複雜性

�借款人壽命壽命壽命壽命不確定，以致契約到期日無法掌握。

�商品定價時之利率風險利率風險利率風險利率風險。

�房屋價值房屋價值房屋價值房屋價值之不確定性與下跌風險。

貸款機構收取風險貸款機構收取風險貸款機構收取風險貸款機構收取風險溢溢溢溢酬酬酬酬（（（（risk premium)risk premium)risk premium)risk premium)。。。。

�對立交易氣氛對立交易氣氛對立交易氣氛對立交易氣氛

�對老人而言可能是畢生心血畢生心血畢生心血畢生心血。

�對貸款機構而言，因無追索權無追索權無追索權無追索權，擔心借款人是否會維護房
屋、是否能足額受償等。

�資訊不對稱資訊不對稱資訊不對稱資訊不對稱

49



以房養老之挑戰

資訊不對稱及代理成本分析資訊不對稱及代理成本分析資訊不對稱及代理成本分析資訊不對稱及代理成本分析

�不動產本身不動產本身不動產本身不動產本身並無客觀、公開、透明之市場。

�借款人之健康問題借款人之健康問題借款人之健康問題借款人之健康問題存在資訊不對稱，可能造成逆向選擇。

�房屋之狀況房屋之狀況房屋之狀況房屋之狀況存在資訊不對稱，可能造成逆向選擇。

�對借款條件對借款條件對借款條件對借款條件、、、、利率及金額設算利率及金額設算利率及金額設算利率及金額設算也存在資訊不對稱，貸款機構
可能藉此詐害借款人而牟利。

�成立反向抵押後，對抵押房屋之利用與維護抵押房屋之利用與維護抵押房屋之利用與維護抵押房屋之利用與維護，因資訊不對稱
及監督不易，易生道德危險。
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以房養老之挑戰及治理機制

治理機制治理機制治理機制治理機制 欲解決之問題欲解決之問題欲解決之問題欲解決之問題

強制輔導強制輔導強制輔導強制輔導 � 使借款人充分瞭解申辦貸款之利弊得失、對生活
及財務狀況之影響、可能替代方案，以降低心理以降低心理以降低心理以降低心理
障礙障礙障礙障礙，，，，緩和對立之交易氣氛緩和對立之交易氣氛緩和對立之交易氣氛緩和對立之交易氣氛。

貸款保險機制貸款保險機制貸款保險機制貸款保險機制 � 分散貸款機構因利率波動分散貸款機構因利率波動分散貸款機構因利率波動分散貸款機構因利率波動、、、、房屋價值下跌及借款房屋價值下跌及借款房屋價值下跌及借款房屋價值下跌及借款
人長壽可能面臨之損失與風險人長壽可能面臨之損失與風險人長壽可能面臨之損失與風險人長壽可能面臨之損失與風險，增加其承辦意願。

� 使貸款機構將風險溢酬回饋給借款人將風險溢酬回饋給借款人將風險溢酬回饋給借款人將風險溢酬回饋給借款人，，，，增加借款增加借款增加借款增加借款
金額金額金額金額，提高借款人申辦意願。

貸款資訊之充貸款資訊之充貸款資訊之充貸款資訊之充
分揭露分揭露分揭露分揭露

� 減少交易成本減少交易成本減少交易成本減少交易成本、、、、緩和對立之交易氣氛緩和對立之交易氣氛緩和對立之交易氣氛緩和對立之交易氣氛、、、、解決雙方解決雙方解決雙方解決雙方
資訊不對稱資訊不對稱資訊不對稱資訊不對稱之問題。

暫停事件之合暫停事件之合暫停事件之合暫停事件之合
約設計約設計約設計約設計

� 促使借款人善盡維護房屋之義務，以處理事後監處理事後監處理事後監處理事後監
督不易及道德危險之問題督不易及道德危險之問題督不易及道德危險之問題督不易及道德危險之問題。
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THANK YOU
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