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摘 要

本研究係將「負債倍數」、「投資客與否」、「整批房貸戶與否」、「房

屋坪數」等四個風險變數，納入傳統房貸信用評分系統中，建立客戶違約之預

警模式，以供金融機構做為授信審核之參考，以期能有效降低逾放比率、提升

銀行經營績效。研究結果顯示：傳統信用評分模型具有 77.5%預測準確率，若進

一步將「負債倍數」、「投資客與否」、「整批房貸戶與否」、「房屋坪數」

等四個風險變數納入模式，預測準確率提高到 89.3%，顯示此四個風險變數在預

測違約行為有相當顯著的預測力；其中又以投資客與否的變項最具有預測力，

該變數之勝算比為 24.493 最高，與授信品質的相關聯程度亦明顯較其他變項來

的高，未來銀行可考慮將此四個風險變數納入信用評分系統中。
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壹、研究背景與動機

本研究主要貢獻係將「負債倍數」、「投資客與否」、「整批房貸戶

與否」、「房屋坪數」等四個風險變數，納入傳統房貸信用評分系統中，

建構一套客觀、效率化的房屋抵押貸款評估模式，做為銀行授信審核之參

考，以期能有效降低逾放比率、提升銀行經營績效。長期以來，在商業銀

行的消費性貸款中，房屋貸款業務一直是相當重要的業務，它是銀行主要

的獲利來源。近年來，台灣房地產市場交易相當活絡，政府提供各種的優

惠房貸政策，鼓勵民間購屋，各金融機構也配合政府房貸政策，如合作金

庫銀行、土地銀行、兆豐銀行等，亦紛紛推出以定儲利率為主的指數型住

宅貸款 (ARMs, Adjustable Rate Mortgages)，以較優惠的利率來吸引客戶，此舉

除了為房地產注入活水外，亦使得住宅貸款市場的競爭更加激烈。在如此

競爭的金融環境下，一套客觀且合理的信用風險評估系統是必要的，藉由

此種科學化的評分方法，能迅速整理與分析授信戶的相關徵信資料，為銀

行排除潛在的高風險族群，以利放款決策的制定，有效降低銀行信用風險。

尤其是在景氣低迷時，外在環境不佳，廠商獲利能力衰退，即使經驗豐富

的專業授信人才，也未必能在事先預見授信客戶信用，因此一套有效的授

信預警系統更顯得重要（賴柏志及閻美晴，民 97）。

近年來有關金融機構風險管理之重要議題，幾乎全部具焦於「新版巴

塞爾資本協定 (Basel II)」，其將銀行所可能面臨的信用風險、市場風險及作

業風險，全部納入資本計提的考量範圍內，期許在符合當前金融環境下，

改善銀行風險衡量方式，有效規範銀行承擔風險的能力，促進金融體系穩

定發展。巴塞爾資本協定針對信用風險，提出更具風險敏感性之法定資本

之計算方法：內部評等法 (Internal Rating Based Approach, IRB)。金融聯合徵信

中心為協助金融機構實施內部評等法，並提出使用時機上之建議，其中提

到「負債倍數」（顧客總負債 /顧客月收入）指標，它可作為銀行訂定差別

利率之基礎（林思惟，民 95）。個人「負債倍數」比率愈高，意味著個人

未來違約機率愈高，銀行則可採取較高利率的訂價策略；反之，若個人負

債倍數比率愈低，代表違約個人機率愈低，銀行則可採取較低利率的訂價

策略。根據聯徵中心提供之新版消費者個人信用評分產品 J10，說明金融機
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構若欲發展風險差別訂價策略，可在自有的資料基礎與風險評估系統上，

再將聯徵中心提供的「負債倍數」指標納入考量，進行更嚴謹之風險區隔

（林思惟，民 97；民 98）。行政院金融監督管理委員會於九十四年明文所

訂DBR22 倍規範（九十四年十二月十九日金管銀 字第 09440010950 號函），

金融機構對於債務人於全體金融機構之無擔保債務歸戶後之總餘額（包括

信用卡、現金卡及信用貸款）除以平均月收入，不宜超過 22 倍，惟目前聯

合徵信中心僅開發查詢之功能，尚未將此指標納入信用評分系統中。由於

目前銀行在實務上尚未將「負債倍數」指標納入信用評分模型，故本研究

擬將此指標，納入信用評分模型中進行探討，期能提高信用評分系統的完

備性，有助於銀行信用審核作業，降低未來信用違約率。

近年來在政府的寬鬆貨幣政策下，利率持續走低，國內房市呈現生氣

蓬勃之景象，出現越來越多以投資為目的之投資型購屋者，投資者之還款

行為相較於自住者是比較不穩定的，因此銀行承受的風險也較高。Feagin

(1982)定義房地產投資客 (Real Estate Speculator)為企業或是公司進行房地產買

賣（或是發展），預期由資產價格上升來獲取利潤。Renaud (2003)提出在都

市發展的過程中，投資客他們擁有房地資產，預期未來會有資本利得，勇

於承擔風險性決策。Belke 及 Wiedmann(2005)認為銀行的信用政策與資產價

格二者互相互影響，資產價格的上升，提高抵押品的價值，降低購屋者或

是投資客的借款成本，也帶動金融機構信用快速膨脹。此外 Case 及 Shiller

(2001)說明利率因子是購屋決策過程中重要因素；Baker (2002)認為擔保利率

將左右房地產價格，因為較低的擔保利率降低購屋者的成本。2008 年金融

風暴之後，各國紛紛採行寬鬆貨幣政策來帶動景氣，使得利率水準近期處

於低檔。投資客由於購屋成本低廉，每月只要支付固定房貸利息，在預期

未來又可以獲取豐厚資本利得下，紛紛進入房地產；而金融機構在提高獲

利率考量下，加上足額的抵押品，也採行寬鬆信用授信政策。銀行寬鬆信

用，投資客的參與，資產價格持續高漲，三者之間相互影響，造成房價居

高不下。Gettentag, Herring及Wachter (1998)本質上金融機構放款者，在不動產

市場中是短視，他們往往不知情的過度授信，當資產價格在某一期間穩定

上升，投資客申請貸款時，由於抵押品價值上升，銀行也願意融通信用，

加重房地產循環波動程度。
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Renaud (2003)指出在房地產價格持續上升期間，金融機構放款者往往會

陷入一種錯誤的安全感中，因為資產價格持續的上升，放款／資產價格比

持續的下降，放款品質明顯上升；而獲利率也提高許多。事實上，金融機

構事前針對貸款違約率與總體經濟活動，二者之間的低相關性評估，是錯

誤的，因為未來任何總體經濟活動可能會驅動房地產價格反轉下來，而銀

行如果又忽視備抵呆帳的提列，將會使銀行面臨資本不足的危機。Ng 及

Chow (2004)觀察到金融危機與資產泡沫是一致的，快速資產價格上升與銀

行信用擴張是同步的。這也說明銀行的寬鬆信用政策，會加速房地產投資

（投機），一旦房地產價格無法持續上升，進而造成金融危機。金管會於

2008 年指示銀行公會，研議對「投資客」作出統一的定義，以利財經單位

進行風險控管，但截至目前尚未有統一之定義。本研究依據研究樣本銀行，

總行發函各分行，對「投資客」之定義，係指購買 2-3 間不動產都屬於套

房、買了 2-3 家店面，或有 2-3 間公寓，負債比已逾 5 成者。根據研究的樣

本銀行資料顯示，投資客比率高達 27.4%，進一步若房貸戶為投資客，則有

72.263%會出現有房貸逾期的情形（見表 1），說明該變數的重要性。目前

實務上，金融機構尚未將此變數納入信評模型中，為使本研究信用評分模

型更能貼切房貸市場的現實狀況，擬將「投資客」指標納入模型中分析，

期能使模型能更貼切現況。

林成毅（民 94）在房貸授信風險研究中，提出「是否為整批房貸」為

貸款之顯著風險變數之一。所謂「整批房貸」，是指由建商出面，以整批

土地和建築向銀行申請融資，並談妥購屋者的貸款條件，如成數、利率等；

待房子蓋好後，再把建商的建築融資，轉為購屋者的房屋貸款。由於整批

房貸金額大，交易成本低，銀行為了爭取業務，對於「整批房貸」，雖會

對貸款戶的信用狀況進行徵信，但因房貸屬擔保放款，購屋者只要無不良

信用紀錄，銀行都會通過核貸，在審核上也較為寬鬆。不過，隨著土地標

售價格與房價不斷飆高，建商會保留更多餘屋以獲取更高利潤，建商可能

利用人頭戶向銀行貸款。然而未來一旦房價下跌，售屋狀況不理想，若加

上營運資金不充足，建商可將餘屋丟給銀行，降低自己的風險，進而將風

險轉嫁給銀行。建商餘屋貸款一般是由土融轉借，名目為「周轉金」。通

常建商銷售房子到一定階段後，剩餘的土融尚未還清，這時建商就會另辦
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手續，把土融借款改以未賣出去的房子作為擔保，也就是餘屋貸款，延長

還款時限。此外，近日房地產價格不斷創新高，投資客之外、建商亦難辭

其咎，政府為了抑制房價飆漲平息民怨，擬議緊縮建商餘屋貸款，可能宣

布各行庫針對建商餘屋貸款將限縮成數，並由過去的 2 年期間縮短為 6 個

月，用意是避免建商囤貨，逼建商降價出清庫存，並增加市場供給量。此

說明「是否為整批房貸」為影響銀行信用評分模型之關鍵風險變數，若未

納入信用評分模型內，將會產生偏誤。目前金融機構尚未將「整批房貸」

此指標，納入信用評分模型。此外李沃牆及聶建中（民 98）指出「房屋坪

數」，為影響房貸違約風險的重要因子。借款者所購買的房屋面積越大，

意味著其居住之空間較大，生活品質相對較好，貸款違約機率也越小。反

之，房屋面積越小，貸款違約機率越大。銀行在實務上對於小套房貸款趨

於保守或婉拒，亦是基於此觀點。本研究擬將「整批房貸」、「房屋坪數」

指標，納入信用評分模型以提高模型的完備性。

綜合上述，目前金融機構實務上尚未將「負債倍數」「投資客與否」

「是否為整批房貸」納入信用評分模型，由於銀行寬鬆信用，投資客的參

與，資產價格飆漲，三者之間相互影響，未來一旦房地產價格無法持續上

升，抵押品價值降低，可能引發金融機構危機。因此本研究擬在傳統信評

模型中，整合「負債倍數」、「投資客與否」、「整批房貸戶與否」、「房

屋坪數」風險變數，建構一套客觀、效率化的房屋抵押貸款評估模式，做

為銀行業在審核房貸時的參考，其能縮短銀行審核時間、爭取放款時效、

提高服務品質，進而能降低逾放比率、提升銀行經營績效。

貳、相關理論與文獻回顧

國外學者 Gardner-Mills(1989)，將傳統型固定利率房貸分成兩組，一組為

正常繳款；一組為逾期繳款 90 天以上，然後運用 logistic 迴歸分析檢驗其中

16 個變數，其結論為 成數越高的逾期貸款，越容易違約。 有逾期還款

記錄的客戶，違約機率高出未曾逾期繳款者 2 倍。 或借款者為獨立資本經

營、有失業紀錄，也越易形成逾期繳款。Steenackers 及 Goovaerts(1989)則利用

逐步邏輯斯迴歸分析 (stepwise logistic regression)來探討影響信用之關鍵因素，
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得出重要變數有：月收入、住宅所有權、之前貸款次數年齡、地址與工作的

時間長度、有無電話、貸款期間、地區別、職業等等。Harrison(2000)，應用

邏輯斯迴歸分析，分析 1993-1995 年間授信的相關資料，該研究提出，金融

機構之授信行為，應該因地制宜的考量到「當地地區的經濟」與「人口統計

變數」，而不是只考量借款戶的基本屬性。Nikola A Tarashev(2005)，以違約機

率模型 (Probabilities of Default)和邏輯斯迴歸模型進行比較分析，研究結果大

多以邏輯斯迴歸模型的驗証結果最佳，此乃由於邏輯斯迴歸模型的假設限制

較少。Ayati 及 Sanati (2007)利用某家銀行資料來比較傳統羅吉斯迴歸、Probit

及資料探勘(data mining)—classification and regression tree(CART)的信用評分模型，

並藉由 Bootstrap 模擬，來說明 CART 模型的正確性。實證結果顯示 CART 模

型的表現優於 Logistic 模型。Mavrie et al (2008)認為信用評分模型可以幫助銀

行審核人員，根據申請者的財務與非財務資料，來決定是否要核發信用卡。

作者建構一個動態的評分模型，利用一般化線性模型，來評估申請人的信用

狀況，並利用存活模型 (Survial Analysis)來驗證，申請人在核准後，當信用特

徵改變後，其違約的機率。Chen, Guo 及 Huang (2009)探索銀行建立，兩階段

信用評估程序的可能性，當銀行的評估成本低於啟動成本 (Trigger Cost)時，

則需要進行第二階段的審核程序。Medema, Kong 及 Lensink (2009)指出巴塞爾

資本協定 II的目的，主要是要求銀行業能採行更健全的風險管理，因此銀行

需要一套有效的方法，來說服金融管理當局，說明他們的信用評分系統可以

運作的很好。作者利用荷蘭某家商業銀行的抵押放款案件，來檢測違約機率

模型的有效性，並提出一個簡單驗證方法，以供銀行在實務上可以有效驗證

信用評分模型。Lou 及 Hung (2009)蒐集 2003-2005 半導體產業企業資料，利用

羅吉斯迴歸、神經網路及 CART模型，建立違約風險模型及信用評分系統，

做為金融機構風險管理的參考。模型中除了採用財務資料外，也將非財務資

料如企業特性、環境經濟因素，納入模型中。實證結果顯示羅吉斯迴歸模型

表現績效較好，且具有較佳預測率。Bellotti及Crook (2009)提出假設認為信用

違約的機率 (PD)會受到經濟環境影響，然而傳統羅吉斯迴歸模型並未將總體

經濟變數納入考量。作者利用存活模型，並考量利率水準及失業率，建立違

約機率模型。作者說明納入總體環境變數後，可以提高模型的配適度及改善

違約預測率。Chuang及Lin (2009)認為由於呆帳問題的存在，使得提高信用評
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分系統的正確性變得十分迫切。作者提出兩階段重新歸類的信用評分模型

(Reassigning Credit Scoring Model)，來解決模型分類問題及降低第一類錯誤(Type

1 Error)。Wang, Hao, Ma 及 Jiang (2011)將多重式、整合性分類方法如 Bagging、

Booting 及 Stacking 統計方法應用在羅吉斯迴歸、決策樹及神經網路，來探索

信用評分系統，並說明這多重式、整合性分類方式可以大幅提高預測正確率。

簡安泰（民 60），為我國最早研究信用評分制度的學者，他使用「區

別分析法」與「卡方分析法」方法，研究「消費信用放款」的相關因素，

實證結果顯示簡明資產負債表、每月的淨利所得、借款客戶的信用歷史狀

況、住宅月租或設定抵押的支付金額、職業的情況與其他每月付款的總金

額等六項，為消費信用放款評估時之考慮因素。後續學者如 :李桐豪及呂美

慧（民 89）、周建新等（民 93）、梁德馨及黃高鴻（民 96）等，則利用邏

輯斯迴歸、多變量迴歸分析模型、區別分析法、卡方分析法等來判斷房屋

貸款違約的可能性。考慮的相關變數可區分為個人基本屬性，如性別、婚

姻狀況、年齡、職業、教育、保證人、年收入；銀行間關係包括銀行往來

家數、被查詢次數、現金卡額度使用率；擔保品屬性方面如擔保品座落區

域、物件類別及擔保品所有權等；貸款型態構面，包括估算的房屋價值、

借款者貸款當時的負債率、貸款成數核貸利率、補貼別、貸款期限變數。

茲將過去部分國內外信用評分文獻整理於附錄 1，附錄 1 亦呈現影響授信品

質的相關顯著變數。

此外亦有文獻針對不同模型進行比較分析，黃小玉（民 76）使用區別

分析法、線性機率模型、Probit模型、Logit模型，利用 1985 年至 1987 年間銀

行授信戶中，放款到期未還或積欠利息達三個月以上的公司，30 家作為實

驗組，另依行業別和公司規模，選擇與實驗組樣本類似的配對公司作為對

照組，實證結果顯示四種模型均具一定的預測力，而其中Logit是較佳的評

估模型，因其轉換程序容易、成本較低以及計算簡單等優點。林勉今（民

92）以銀行放款信用評估模式為例，比較區別分析、線性機率、Probit和邏

輯斯迴歸模型，作者說明無論從理論或實證研究角度，認為建立最佳模式

的方法為Logistic迴歸模型。梁德馨及黃高鴻（民 96）依循新巴塞爾協定最

低資本需求，信用風險內部評等法之規範，運用邏輯斯迴歸模型，來預測

消費者小額信用貸款違約風險，成功建構出信用評分系統，有效估計出顧
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客之預測信用分數。作者亦提出邏輯斯迴歸模型為最符合 Basel II 中 IRB 法

的各類要求規範。

綜上所述，各種統計方法均有其利弊，區別分析其特色容易了解何種

財務比率具區別能力，缺點是資料需符合常態，且每一變數不可為其他區

別變數的線性組合。此外區別分析亦無法有效處理虛擬變數及非線性的問

題；且只能針對樣本公司是否發生財務危機進行分類，但卻無法衡量危機

發生的機率。Probit迴歸模型的應變數是二分變數，可解決區別分析中非常

態自變數的分類問題。然使用此模型時，必須經由轉換步驟才能求取機率，

且分割點之決定若不精確會影響模型的預測能力。類神經網路(Artificial Neural

Network)分析無須任何假設條件，不須考慮樣本是否需為常態分配，可處理

非量化的變數。其缺點可能會產生模型不易收斂的問題，由於缺乏完整理

論架構，在運算的過程中無法得知哪一個變數影響較大。CART模型採用預

測演算法，可以避免資料隱藏的缺失，但是在分割資料上耗時較久。而邏

輯斯迴歸模型較適合應用在商業上違約預測，Tarashev(2005)提出，該模型的

預測違約能力及具備相對最為穩定、亦最被廣泛運用，本研究擬以邏輯斯

迴歸來建立房貸信用授信風險模型。

參、研究方法與變數選擇

一、邏輯斯迴歸模型(Logistic Regression Analysis)

在統計上，當反應變數為連續變數時，一般在進行預測時，多半採用

迴歸分析；不過，若反應變數為類別變數 (categorical variable)或次序變數而

不再是一個連續變數，這時採用的統計方法就是「對數線性模型」(log-linear

model)，而邏輯斯迴歸就是其中的一種特殊形式。邏輯斯迴歸模型是由 J.

Berkson提出於 1994 年提出，用於解決每次試驗結果只有成功或失敗二種可

能的資料，並了解其中成功比率如何受某些因素的影響。其主要目的和其

他的迴歸相同，也是建立一個模型，期望能準確預測反應變數和一組獨立

解釋變數間的關係，進而建立一套分類法則，模型中違約事件的發生機率

是藉由 Logistic 分配函數的累積機率轉變而成。本研究邏輯斯模型如下：

首先說明線性機率模型如（式 1）：
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= + +i i i iY Xα β μ

Yi ＝ 0或 1；0 表示事件不發生（沒有違約），1 表示事件發生（違約）。

Xi為自變數。 i 為干擾項，E i ＝ 0, i ＝ 1, 2, ... n。

假設 Yi ＝ 1 的機率為 Pi，Yi ＝ 0 的機率為 1 Pi，則

= − + × = +( ) (1 ) 1   ( / )i i i i i i iE Y 0 P P E Y X Xα β

換言之，（式 1）即為線性機率模型，可以解釋為在已知個體之屬性

下，事件發生 Yi ＝ 1 的機率。因為 Pi 機率介於 0 與 1 之間，0 ＜ E y1 / Xi 1，

因此

≤ + =1 1

0 0
i i i

i i i

X P

X P

α β

α β+ ≤ =

一個好的信用評分模型，應能驗證此模型是否具有足夠能力來區分信

用狀況的好壞，並評估模型的誤差率是否在合理可接受範圍內。K-S(Kolmogorov-

Smirnov two-sample test)統計檢定，係利用兩樣本累積相對次數分配，驗證違

約授信戶的評等分數分配，是否與正常授信戶的評等分數分配是否一致，

以瞭解所建置的模型是否能區分兩種不同的授信客戶。當 K-S 值愈大時，

愈能證明兩種不同的授信客戶的評等分數分配並不一致，本研究利用 K-S

檢定來區分違約與正常授信戶之間的差異。此外，判別表 (Classification Table)

是利用邏輯斯迴歸模式得到的預測機率值，與事先設定切斷點作比較，形

成原始觀察機率值與預測機率值交叉二維表，透過分類表中的預測正確率，

可判斷模式在各個情況下的誤差情形。不同切斷點的設定，會影響到模型

的預測正確率。一般最常使用的切斷點為 0.5，以表示事件發生的機率是均

等的，即假設發生違約的機率為均等 。

二、研究對象及變數

本研究利用國內某家商業銀行，2003-2009 年間承作北台灣地區之房屋

貸款案件，做為研究對象，該銀行自 2003-2009 年間房屋貸款案件共 138,679
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件，其中違約件數有 61,237 件。本研究由全體案件中，隨機抽取還款正常

戶 700 件及逾期三個月以上的不良戶 300 件，合計 1,000 件，做為研究樣本，

同時整理授信申請書上所載之貸款戶基本資料，以及聯合徵信中心查詢之

票信、債信、信用卡、及還款記錄、擔保品狀態等之資料，建立房屋信用

評分風險模型。

實證模式的應變數為授信品質，將授信戶分為正常戶與逾期戶；令正

常戶的授信品質＝ 0；逾期戶的授信品質＝ 1。應變數則依據過去信用評分

模型相關理論與文獻資料，歸納成四大個構面：

特徵基本資料，包括性別、婚姻狀況、年齡、職業、教育、保證人、

年收入共 7 項變數；

擔保品狀態，包括擔保品座落區域、物件類別及擔保品所有權共有

3 項變數；

與銀行間關係，包括銀行往來家數、被查詢次數、現金卡額度使用

率共 3 項變數；

貸款型態構面，包括核貸利率、補貼別、貸款成數、貸款期限共 4

項變數。

上述四大個基本構面，共十七個操作變數。此外本研究進一步將「負

債倍數」、「投資客與否」、「整批房貸戶與否」及「房屋坪數」等四個

風險變數納入模型中，建構一個新的、考量風險變數的模型，並與傳統未

加入風險變數的模型進行比較。

肆、實證結果及分析

一、敘述統計分析

本研究共蒐集 1,000 個樣本數，其中依約履行之正常放款案件為 700 件，

佔全體樣本之 70%，而違約之放款案件共 300 件，佔全體樣本之 30%。表 1

為影響房屋貸款戶是否會償還貸款的相關變數之敘述統計。

擔保品區位：

在擔保品區位方面，以擔保品在桃園、新竹縣市的房貸逾期戶比例最

高，佔 37.918%，其次為基隆、新北市，佔 30.769%，最後則為擔保品區位為
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台北市的房貸戶，違約比例為 21.014%，推測可能原因為能夠購買台北市的

房貸戶具有一定的經濟實力，故在房貸的繳付上，較少會出現逾期的情形，

而在桃園新竹縣市以及基隆新北市，有較多的投資客，若出租或是轉手獲

利不如預期，或者經濟能力較薄弱，則較容易出現有房貸逾期的情形。

物件類別：

透天厝房貸戶的逾期所佔的比例最多，違約比例達 36.923%，其次為公

寓，違約比例為 34.79%。透天厝逾期所佔的比例最高，推測可能因透天厝

樣本的比例較低僅占 6.5%，加上台灣透天厝物件多位於中南部郊區，而本

研究樣本則為北台灣地區，未來取得更多樣本數時，應做進一步探討。公

寓違約比率次之，推測因的投資客多為選擇購買公寓為其投資標的，將老

舊公寓重新裝潢後在脫手出售，而當投資客出現資金週轉的問題時，就容

易出現有房貸逾期的情況發生。

擔保品所有權人：

若借款人本人為擔保品所有人，因為其具有擔保品，可見其具有一定

的經濟實力，故在房貸逾期方面違約比例只有 28.947%；若擔保品所有權人

非借款人本人，一方面因擔保品所有權人非自己，責任較輕，另一方面也

因較無經濟實力，有 40.909%房貸逾期的情形。銀行在實務上也較偏好擔保

品提供人與借款人一致的案件。

貸款期限：

在貸款期限方面，若貸款期限小於 15 年，出現房貸逾期的比例，低於

貸款期限介於 15 年到 20 年以及貸款期限大於 20 年，推測可能是因為貸款

期限較短，一方面可能是因為貸款戶經濟狀況較好，故不需要較長的還款

期限，另一方面也可能是因為房屋價值較低，故貸款期限不須延長，也因

如此，使得房貸戶較少出現有房貸逾期的情形。

負債倍數：

負債倍數從 7 倍到 34 倍，差異很大。負債倍數愈高違約比率越高，倍

數 21 以上者違約比例最高達 39.416%，此與聯徵中心建議可將此變數，做為

銀行建立差別定價之參考指標相呼應。

投資客與否：

在是否為投資客方面，若房貸戶為投資客，有 72.263%會出現有房貸逾
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期的情形，若房貸戶為非投資客，只有 14.05%會出現有房貸逾期的情形。

顯示投資客的違約比率遠大於自住客，推測投資客在房價高漲且銀行政策

較寬鬆時，可以容易取得融資資金，但一旦整體景氣下滑時，如 2008 年金

融風暴發生，則容易發生週轉不靈之現象。

整批房貸戶與否：

在是否為整批房貸方面，若為整批房貸，有 61.383%會出現有房貸逾期

的情形，若非為整批房貸，則只有 13.323%會出現房貸逾期的情形。顯示整

批房貸戶較易出現逾期的情形。也說明整批房貸金額大，交易成本低，銀

行為了爭取業務，對於「整批房貸」在審核上也較為寬鬆。

房屋坪數：

房屋坪數方面，最大值為 94.420 坪，最小值為 10.130 坪，平均數為 38.696

坪。坪數愈小違約比率越高，房屋坪數小於 15 者，可視為小套房，違約比

例最高達 88.15%，推究原因可能低總價的小套房較為投資客所偏好，或者

購買購買小套房的貸款戶，經濟能力較差。

表 1 影響房屋貸款戶是否會償還貸款的相關變數敘述統計表

變項 類別 樣本數
分佈
比例

房貸逾期戶

違約
筆數

違約比例
(%)

佔全體樣本
比例(%)

性別
男性 509 50.900% 163 32.024% 16.300%

女性 491 49.100% 137 27.902% 13.700%

婚姻狀況
未婚 499 49.900% 163 32.665% 16.300%

有婚姻記錄者 501 50.100% 137 27.345% 13.700%

年齡

30 歲以下 221 22.100% 66 29.864% 6.600%

31-50 歲 528 52.800% 150 28.409% 15.000%

51 歲以上 251 25.100% 84 33.466% 8.400%

職業

軍警、教師、公家機關
或公營事業員工

522 52.200% 152 29.119% 15.200%

其他 478 47.800% 148 30.962% 14.800%

教育程度

高中職以下 307 30.700% 85 27.687% 8.500%

大專畢 486 48.600% 136 27.984% 13.600%

研究所 207 20.700% 79 38.164% 7.900%

保證人
無保證人 431 43.100% 186 43.155% 18.600%

有保證人 569 56.900% 114 20.035% 11.400%
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年收入

30 萬以下 207 20.700% 122 58.937% 12.200%
31~70 萬 296 29.600% 100 33.784% 10.000%
71~110 萬 307 30.700% 58 18.893% 5.800%
111 萬以上 190 19.000% 20 10.526% 2.000%

擔保品區
位

台北市 276 27.600% 58 21.014% 5.800%
基隆新北市 455 45.500% 140 30.769% 14.000%
桃園新竹縣市 269 26.900% 102 37.918% 10.200%

物件類別
公寓 457 45.700% 159 34.792% 15.900%
華廈／套房、大樓 478 47.800% 117 24.477% 11.700%
透天厝 65 6.500% 24 36.923% 2.400%

擔保品所
有權人

借款人本人 912 91.200% 264 28.947% 26.400%
非借款人本人 88 8.800% 36 40.909% 3.600%

銀行往來
家數

闕漏、0、1 323 32.300% 45 13.932% 4.500%
2、3 301 30.100% 148 49.169% 14.800%
>3 376 37.600% 107 28.457% 10.700%

被查詢次
數

闕漏、0~3 236 23.600% 64 27.119% 6.400%
4~5 515 51.500% 158 30.680% 15.800%
6 以上 249 24.900% 78 31.325% 7.800%

現金卡額
度使用率

0 463 46.300% 120 25.918% 12.000%
>0（有申請額度，且有
動用）

537 53.700% 180 33.520% 18.000%

補貼別
無補貼 599 59.900% 183 30.551% 18.300%
有補貼 401 40.100% 117 29.177% 11.700%

貸款成數

貸款成數小於 7 成 291 29.100% 75 25.773% 7.500%
貸款成數介於7成到9成 468 46.800% 160 34.188% 16.000%
貸款成數大於 9 成 241 24.100% 65 26.971% 6.500%

貸款期限

貸款期限小於 15 年 265 26.500% 70 26.415% 7.000%
貸款期限介於 15 年到
20 年

494 49.400% 157 31.781% 15.700%

貸款期限大於 20 年 241 24.100% 73 30.290% 7.300%
是否為投
資客

否 726 72.600% 102 14.050% 10.200%
是 274 27.400% 198 72.263% 19.800%

是否為整
批房貸

否 653 65.300% 87 13.323% 8.700%
是 347 34.700% 213 61.383% 21.300%

房屋坪數

房屋坪數小於 15 坪 152 15.200% 134 88.158% 13.400%
房屋坪數介於 16 坪到
40 坪

房屋坪數大於 40 坪

494

354

49.400%

35.400%

124

42

25.101%

11.864%

12.400%

4.200%

負債倍數

負債倍數 10 以下 439 43.900% 133 30.296% 13.300%
負債倍數介於 11-20 287 28.700% 59 20.557% 5.900%
負債倍數 21 以上 274 27.400% 108 39.416% 10.800%

資料來源：本研究整理。
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二、邏輯斯迴歸模型分析

為避免變數之間存在共線性，使個別變量的解釋能力不顯著，在進行

邏輯斯迴歸模式之前，本研究先以變異數膨脹因子 (Variance Inflation Factor,

VIF)判斷是否有高度相關之變數，若 VIF 值大於 10，表示自變數間存在高

度共線性。實證結果顯示所有自變數之VIF值均小於 10，故保留所有變數。

邏輯斯迴歸模式 I

利用基本資料、擔保品狀態、銀行往來關係，與貸款類型等四大類別

中的 17 項變數，建構邏輯斯迴歸模型 I，以機率值 0.5 為分類之臨界值，結

果顯示本研究模型 I的Hosmer-Lemeshow（H-L檢定）卡方值 5.402 (p=.714)，未

達顯著水準，說明本研究的模型皆具有良好的適配度。模型 I 整體準確率

為 77.5%，房貸正常戶之預測準確率為 90.3%，而房貸逾期戶之預測準確率

為 47.7%（表 4）。達顯著水準的變項共七項，包括了保證人、年收入、擔

保品區位、物件類別、所有權人、銀行往來家數、貸款利率等，結果如表

2 所示：
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表 2 邏輯斯迴歸模式 I 之分類表

變數
之標準誤

(S.E.)
Wald 自由度 顯著性

性別 -.164 .160 1.048 1 .306
婚姻狀況 -.190 .159 1.428 1 .232

年齡 .068 .116 .337 1 .562
職業 -.036 .159 .052 1 .820

教育程度 .075 .111 .459 1 .498
保證人 -1.163 .161 52.203 1 .000***
年收入 -.843 .086 97.191 1 .000***

擔保品區位 .303 .108 7.874 1 .005**
物件類別 -.309 .131 5.548 1 .019*
所有權人 .662 .264 6.262 1 .012*

銀行往來家數 .299 .097 9.477 1 .002**
被查詢次數 .063 .114 .302 1 .583

現金卡額度使用率 .285 .161 3.113 1 .078
貸款利率 .228 .077 8.825 1 .003**

補貼別 -.143 .164 .764 1 .382
貸款成數 .085 .111 .583 1 .445
貸款期限 .049 .113 .189 1 .664

*p<0.05** p<0.01*** p<0.001
Hosmer-Lemeshow 檢定值=5.402(p=.714)

邏輯斯迴歸模式 II

利用上述邏輯斯迴歸模式 I，進一步考量投資客與否、整批房貸與否、

房屋坪數、負債倍數等四個風險變數，建構邏輯斯迴歸模型 II，模型 II 以

機率值 0.5 作為分類之臨界值。結果亦顯示模型的 Hosmer-Lemeshow（H-L 檢

定）卡方值 5.842 (p=.665)，未達顯著水準，說明本研究的模型皆具有良好的

適配度。模型 II整體準確率為 89.3%，其中房貸正常戶之預測準確率為 94.0%，

而房貸逾期戶之預測準確率為 78.3%（表 4）。顯著變項共六項，包括了保

證人、年收入、所有權人、投資客與否、整批房貸與否、房屋坪數等，結

果如表 3 所示：
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表 3 邏輯斯迴歸模式 II 之分類表

變數
之標準誤

(S.E.)
Wald 自由度 顯著性 Exp(B)

性別 -.089 .231 .149 1 .700 1.919

婚姻狀況 -.384 .229 2.821 1 .093 .934

年齡 .150 .172 .763 1 .382 .312

職業 -.029 .232 .015 1 .902 .051

教育程度 .313 .165 3.608 1 .057 2.554

保證人 -1.207 .232 27.181 1 .000*** 8.100

年收入 -.910 .123 54.894 1 .000*** 5.042

擔保品區位 .301 .156 3.718 1 .054 .039

物件類別 -.017 .183 .008 1 .927 1.195

所有權人 1.019 .348 8.557 1 .003** .638

銀行往來家數 .134 .141 .897 1 .344 1.346

被查詢次數 .089 .170 .274 1 .601 .143

現金卡額度使用率 .407 .237 2.950 1 .086 1.541

貸款利率 .106 .119 .804 1 .370 .883

補貼別 -.118 .239 .242 1 .623 1.238

貸款成數 -.030 .162 .033 1 .855 .041

貸款期限 -.064 .165 .150 1 .699 .123

投資客與否 3.198 .268 142.711 1 .000*** 24.493

整批房貸與否 2.410 .244 97.371 1 .000*** 11.138

房屋坪數 -.037 .006 41.339 1 .000*** .963

負債倍數 .012 .014 .756 1 .385 1.012

* p<0.05 ** p<0.01 *** p<0.001
Hosmer-Lemeshow 檢定值=5.842 (p=.665)

在驗證模式 I及 II的預測準確率方面（表 4），模式 I的準確率為 77.5%，

有預測力的變項包括保證人、年收入、擔保品區位、物件類別、所有權人、

銀行往來家數、貸款利率等七項。若將負債倍數、投資客與否、整批房貸

與否及房屋坪數四個變數同時加入傳統模型中，則模式 II 的預測力可以提

高到 89.3%，而達到顯著水準的變項共包括了保證人、年收入、所有權人、

投資客與否、整批房貸與否、房屋坪數等六項。也就是當納入風險變數之

後，傳統基本構面的變數，其預測力均明顯的降低，取而代之的則是投資
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客與否、整批房貸與否、房屋坪數等風險變數，由此可見在建構信用評分

模型，若能將風險變數納入考量，將可有效提高模型整體的預測準確率。

表 4 邏輯斯迴歸模式比較表

模式
預測

實際
正常戶 逾期戶 準確率

信用評分模式Ⅰ

正常戶 632 68 90.3%

逾期戶 157 143 47.7%

概要百分比 77.5%

信用評分模式 II

正常戶 658 42 94.0%

逾期戶 65 235 78.3%

概要百分比 89.3%

【資料來源：本研究整理】

三、信用評分系統之探討

在Kolmogorov-Smirnov（K-S檢定）兩獨立樣本檢定統計量方面，用以

檢驗逾期戶與正常戶在評等分數上是否相同，檢驗此模型是否具有足夠能

力區分房貸正常與逾期的情形，並評估模型的誤差率使否在合理的可接受

的範圍之內，結果如表 5 顯示，模型 II 的 K-S 值為 10.675，p<0.001，達到顯

著性，表示房貸正常與逾期的評等分數並不相同，顯示模型 II 具有良好的

區分能力，可正確分辨出房貸正常與逾期之間的差異。

表 5 模型 II 之 K-S 檢定

評等分數

Kolmogorov-Smirnov 檢定（K-S 檢定） 10.675

漸近顯著性（雙尾） .000

【資料來源：本研究整理】

利用邏輯斯迴歸模式，估計在各變數水準組合下所得的預測機率值

p（即預測該顧客違約機率），將 1 － p 乘上 10 轉換成申請人之信用分數。

此分數之意義為在該顧客之申請基本條件下，所可獲得的分數。以 10 分數
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做為間隔，藉以觀察顧客群在不同區間，違約比例之分佈狀況。從表 6 可

以看出，20 分以下的逾期戶樣本數最多，違約比率達 58.33%，而 81 分以上

的正常戶樣本數最多，正常比率 82.42%，另外正常 /違約累積比例差異最大

的在 51~60 分之間。信用分數以 50 分做為此研究正常 /違約的得分切割點。

此切割點可以做為潛在貸款戶試算判別是否違約的標準。

表 6 正常／違約比例與評分分數統計表

分數區間
房貸正常
戶樣本數

房貸逾期
戶樣本數

正常比例 逾期比例 Fa(X) Fb(X) 差異

20 分以下 10 175 1.429% 58.333% 1.429% 58.333% 56.90%

210 5 26 0.714% 8.667% 2.143% 67.000% 64.85%

310 14 22 2.000% 7.333% 4.143% 74.333% 70.19%

410 13 12 1.857% 4.000% 6.000% 78.333% 72.33%

510 20 9 2.857% 3.000% 8.857% 81.333% 72.47%

610 23 9 3.286% 3.000% 12.143% 84.333% 72.19%

710 38 17 5.429% 5.667% 17.571% 90.000% 72.42%

81 分以上 577 30 82.429% 10.000% 100.000% 100.000% 0.00%

【資料來源：本研究整理】

為了避免隱藏模型預測力不佳情形，需同時檢視不同情況下的誤差，

本研究考慮多種不同的切斷點下模式 II預測率，並依實務對偏差加以調整，

可使模型的預測更趨精確。如表 7 所示，以切點機率 0.6 之下之預測正確率

最佳，分別為預測正常戶正確率 95.9%、預測逾期戶正確率 74.3%、整體預

測正確率 89.4%，與原切點機率 0.5 的模型相較提高了 0.1%的整體預測正確

率。在銀行實務上，切點機率 0.6 其正常戶預測率較高，可用於留住現有客

戶，切點機率 0.5 其逾期戶預測率較高，較適用於判斷是否為催繳戶。
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表 7 樣本在各機率切點下邏輯斯迴歸模型 II 預測能力正確率

切點機率 預測正常戶正確率 預測逾期戶正確率 整體預測正確率

0.2 82.4% 90.0% 84.7%

0.3 87.9% 84.3% 86.8%

0.4 91.1% 81.3% 88.2%

0.5 94.0% 78.3% 89.3%

0.6 95.9% 74.3% 89.4%

0.7 97.9% 67.0% 88.6%

0.8 98.6% 58.3% 86.5%

0.9 99.6% 46.0% 83.5%

【資料來源：本研究整理】

有別於傳統信用評分系統，本研究模式 II 加入四個風險變數，投資

客與否、整批房貸與否、房屋坪數、負債比率等，茲說明如下：

投資客與否

由表 8 可看出，投資客與否的參數估計值 (3.198)與勝算比 (odds ratio)

(24.493)最大；這意味投資客之違約／正常比為非投資客 24.49 倍。房貸戶是

否投資客為本實証研究上，能夠預測房貸正常與否的一個重要的因素。其

理由可能因為當房貸戶為投資客時，多會有超貸的情形，相對的也只需要

具備較少的資金就可以進行房屋投資，也因為如此，一但房屋出租不易或

是轉手獲利不佳時，甚至遇到房屋價格下跌，造成投資上獲利虧損的情況，

使得投資客出現資金週轉的問題時，就容易出現有房貸逾期的情況發生。

近期政府採行寬鬆貨幣政策，景氣逐漸復甦以及開放陸客投資，市場上充

斥較多資金，間接使得投資房地產的投資客增加，相對的提升該變數的預

測力。邱于修（民 96）分析自住者及投資者之購屋特徵異同，並預測購屋

者成為投資客之機率，此說明「投資客與否」該變數的重要性。

整批房貸與否

為整批房貸與否的參數估計值為 2.410，勝算比為 11.138，說明整批房

貸之違約／正常比為非整批房貸 11.13 倍（表 8）。林成毅（民 94）將「整

批房貸與否」視為一影響房貸顯著風險因子，由於「整批房貸」是指由建

商出面，向原土地和建築融資銀行談妥購屋者的貸款條件，如成數、利率
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等；待房子蓋好後，再把建商的建築融資，改為購屋者的房屋貸款。以往

銀行對於「整批房貸」，為顧及銀行與建商間之良好合作關係，雖會對貸

款戶的信用狀況進行徵信，但因房貸屬擔保放款，貸款戶只要無太大的不

良紀錄，大致上都可與建商談妥貸款利率及成數，相較之下核貸條件較一

般客戶來的寬鬆，故使得整批房貸戶較容易出現有房貸逾期的情況發生。

由於整批房貸金額大，交易成本低，銀行為了爭取業務，對於「整批房貸」

在審核上也較為寬鬆，但也降低授信品質，建議金融機構在辦理整批房貸

時，應在業績壓力和授信品質之間取得平衡。

房屋坪數

在房屋坪數方面，本研究發現房屋坪數較小的房貸戶較容易出現有房

貸逾期的情形。其原因可能是因借款者所購買的房屋面積越大，表示其居

住之空間較大，生活品質相對較好，貸款違約機率越小。反之房屋面積越

小違約機率越大，而坪數較少的房屋多為小套房，而房貸戶若非為投資客，

則為經濟能力較弱的房貸戶。除了投資客之外，經濟能力較弱的房貸戶可

能會因為日常生活中的突發狀況而需要資金，進而造成繳款不正常，故在

房屋坪數方面，也是預測房貸逾期與否的一個重要因素。本實證結果與近

期李沃牆及聶建中（民 98）特別將「房屋坪數」視為一個重要的因子，其

因借款者所購買的房屋面積越大，貸款違約機率越小不謀而合。

負債比率

負債比率的參數估計值為 0.012，勝算比為 1.012，說明有負債者之違約

／正常比為沒有負債者 1.012 倍（表 8），意味著該比率愈高，個人未來違

約機率愈高。此也與聯徵中心建議可將此變數，做為銀行建立利率差別定

價之參考指標相呼應。

綜上所述可看出投資客與否勝算比為 24.493、整批房貸與否為 11.138，

意味著此二變項與授信品質的相關聯程度明顯較其他變項來的高。
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表 8 風險變數估計係數與指數勝算比率

參數估計值 Exp(B)

投資客與否 3.198 24.493

整批房貸與否 2.410 11.138

房屋坪數 -.037 .963

負債比率 .012 1.012

【資料來源：本研究整理】

伍、結論與建議

房屋擔保放款係銀行主要業務項目及獲利來源之一，銀行在審核房屋

抵押放款業務時，為有效降低信用風險，應建立一套授信評量模式，分析

影響放款違約之因素，找出風險特徵變數，有助於銀行之授信決策及提升

資產品質。本研究以國內某家商業銀行之個人房屋貸款案件，共 1000 件為

研究對象，研究資料期間由 2003 至 2009，期間長達七年，實證結論說明如

下： 以十七項具代表性之傳統特徵變數，所建構之邏輯斯迴歸模型 I，模

型整體準確率為 77.5%，此外保證人、年收入、擔保品區位、物件類別、擔

保品所有權人、銀行往來家數、貸款利率等七項變數，是影響授信品質之

顯著變數，並具有一定之預測準確率。此研究結果亦與過去學者簡安泰（民

70）、李桐豪及呂美慧（民 89）、周建新等（民 93）、梁德馨及黃高鴻（民

96）等研究結論一致，此一研究結果可協助銀行在承作房屋貸款時，做為

審核之參考。 有別於傳統模型 I，進一步將投資客與否、整批房貸與否、

房屋坪數、負債倍數等四個風險變數，同時納入考量，此即模型 II，整體

模型預測準確率可以提升 12%，達 89.3%，此意味著將投資客與否、整批房

貸與否、房屋坪數、負債倍數等四個風險變數，相對於傳統變數，它具有

更佳的預測力。建議金融機構可將此四個風險變數納入信用評分系統中，

以提高授信品質。

金融機構在追求放款業務成長外，也應兼顧資產品質，為提升授信資

產品質，銀行在承作整批房貸時，宜選擇由自身銀行土地建築貸款衍生之

整批房貸，工案座落地則應擇優選擇。若非由自身銀行建築貸款衍生之整
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批房貸，應建議選擇擔保品座落於台北市或台北縣各市鎮距較佳的區位，

如捷運站附近範圍內地點良好者。再者，銀行在對投資客授信時，必須降

低貸款成數、拉高利率、取消貸款寬限期，授信條件不得過於寬鬆，且避

免投資客利用人頭戶來申貸，以降低授信風險。最後，銀行內部應成立部

門，專責處理貸款審批，作為審核房貸的最終決策單位，以達到審貸分離，

形成平衡制約機制，劃分職權和責任，防範信用風險。藉由這一波全球金

融海嘯的衝擊，銀行業者重新檢視相關的授信風險控管機制，才能因應未

來金融環境的挑戰。

房貸戶「是否投資客」為本實証研究上，預測房貸正常與否的一個重

要的因素，由於金融危機與資產泡沫又是一致（Ng 及 Chow，2004），快速

資產價格飆漲也與銀行信用擴張是同步的，未來一旦房地產價格無法持續

上升，反轉直下，銀行如果又輕忽備抵呆帳的提列，將會使銀行面臨資本

不足的危機，並引發金融危機 (Renaud，2003)。近日台灣房地產市場價格不

斷創新高，市場供給量也隨之大幅放大，政府為抑制房價飆漲，也陸續針

對投資客採行一些措施，特別要求銀行持續對第二間及小坪數套房緊縮銀

根，規定放款成數低於七成，並提高貸款利率。財政部為了防止投資客炒

房，更進一步研議「特別稅法條例」草案，針對一年內短線炒房之房屋交

易課取「暴利稅」，最高稅率達 30%，但符合自住條件者不在此限，希望

能達嚇阻投資客炒作房價。銀行對於房貸應有居高思危的風險意識，審慎

篩選房貸客戶、房屋核貸成數也應保守，以避免自身陷入高風險困境，亦

可配合政府抑制房價政策。值的一提，短線投資客炒作是房價高漲的原因

之一，但卻不是主要的原因，房價反映的是土地、人口、產業、國民所得、

全球化資金移動、稅制等眾多因素。政府欲解決高房價問題，應由根本面

著手，而非單從銀行的信用政策著手。建議投資型購屋者、或欲選擇坪數

較小的購屋者，需謹慎考量自備款是否充足、座落地點是否便利等，未來

一旦銀行緊縮銀根，也能維護個人的信用紀錄。

本研究利用國內某家商業銀行，2003-2009 年間承作北台灣地區之房屋

貸款案件，做為研究對象，由於客戶各項資料均為各金融機構之業務機密，

資料取得不易，本研究僅以一家本國銀行位北部地區分行之樣本資料進行

研究，此乃本研究之限制。此研究結果雖不能完全代表台灣所有商業銀行
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放款活動，但亦具某種程度參考價值，可供銀行界授信准駁參酌。未來若

能將研究範圍擴大至其他銀行，或進一步將其他地區也納入考量，將可提

高研究結果之代表性。此外，整體經濟情況的改變或不可抗力之因素，皆

有可能影響放款品質，未來亦可將失業率、國民生產毛額等總體變數納入

模型分析，以提高模型的穩健性。
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附錄 1 部份國內外信用評分模型相關文獻整理表

作者
（年份）

研究方法 影響授信品質的顯著變數

Gardner-Mills
(1989)

logistic 迴歸分析
貸款成數、逾期還款記錄的客戶、失業紀錄、 抵押品
的屋齡越高、每月償還本利占家庭所得之比例

Steenackers
and Goovaerts

(1989)
logistic regression

月收入、住宅所有權、之前貸款次數年齡、地址與工
作的時間長度、有無電話、貸款期間、地區別、職業

Harrison
(2000)

logistic 迴歸分析

考量到「當地地區的經濟」與「人口統計變數」，而
不是只考量借款戶的基本屬性，而另外也須考量該自
身資產比率，而來進行授信行為。為得知影響違約損
失率的變數

DeFranco
(2002)

加權最小平方法

貸款保險合約之有無、貸款種類、借款者貸款當時的
負債率：所得率、抵押品持有目的、估算的房屋價值、
房屋價格指數之波動、原始貸款成數、貸款金額、相
關的成本變數、利率差

簡安泰
（民 60）

區別分析法

卡方分析法

簡明資產負債表、每月的淨利所得、借款客戶的信用
歷史狀況、住宅月租或設定抵押的支付金額、職業的
情況與其他每月付款的總金額

呂美慧
（民 89）

logistic 迴歸分析
金融往來關係、擔保品相對位置的相對關係、婚姻狀
況、學歷、貸款期間、借款人與擔保人的關係、借款
人通信地址

郭姿伶
（民 89）

logistic 迴歸分析 年齡、貸款每月攤還金額、貸款額度、購買新屋、性別

李海麟
（民 91）

logistic 迴歸模型
性別、年齡、年收入、貸款型態、婚姻情形、貸款區
分及擔保品所有權者

陳清河
（民 93）

logistic 迴歸分析
服務機關、貸款型態、貸款成數、（連帶）保證人之
有無、是否越區承作、是否為購置住宅、擔保物與借
戶有緣關係、婚姻狀況、職位

周建新
（民 93）

logistic 迴歸分析
申貸金額、年所得佔借款金額之比率、各行庫借款餘
額、各行庫之借款額度、押值、估值、職業、年齡、
年所得

林成毅
（民 94）

logistic 迴歸分析
年齡、學歷、寬限期、家庭年所得、貸款成數、現金
卡張數、利率、債務、是否為整批房貸、擔保品種類

鄭至斌
（民 96）

logistic 迴歸分析 房屋屋齡、年紀、年收入、貸款成數、有無提供保證人

張雅君
（民 96）

logistic 迴歸分析 年齡、利率、性別及區域別、補貼別

李沃牆、聶建
中（民 98）

GP-DT 模型
授信用途、擔保品座落縣市、職業、貸款契約利率、
性別、年齡、貸款金額、屋齡、貸款年限
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