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營建業現況趨勢與不同規模

別下的信用風險分析
張恆維 / 金融聯合徵信中心 研究部

前言

近年來，國內房價不斷上漲，影響房價之

因素眾多，而針對房價高漲之原因，中央銀行

（以下簡稱央行）指出，主要係因民間投資強

勁（如台積電等半導體業大廠在國內設廠），

增加企業用地需求，及消費者預期房價上漲之

投資心理，也帶動區域周邊購屋需求，使得房

價提高；此外，近年興建房地產之原物料（如

建材、土地、人力）通膨，使得營建成本推

升，以及部分投機客以預售屋炒作等投機行為

的影響，亦是造成房價居高不下之因素。因

此，政府相關機構也陸續提出許多因應政策，

對房市進行一些管制，如央行實施選擇性信用

管制措施、金融監督管理委員會調整不動產抵

押貸款所適用之風險權數、內政部推動預售屋

禁止轉售修法等，希冀能藉由這些政策措施以

健全房市，防止一旦房市泡沫化，房價崩跌，

對銀行業及人民造成嚴重的損失。

政府的房市管制政策，主要目的是避免投

機客炒作之投機行為，但可能因此對營建業產

生不小的影響，因為在各產業別下，有土建融1

之企業為營建業佔最大比例。此外，小企業對

資金的週轉需求較高，央行的信用管制措施，

可能使營建業小企業無法如先前預期取得融資

資金，在這樣的情況下有較高的爛尾樓2風險。

因此，本研究主要是想探討近年政府施行房市

管制對營建業的影響，除了觀察土建融及營建

業的現況還有營建業的授信趨勢，也進一步探

討其中有新承做貸款之企業，比較其與整體營

建業授信趨勢的差異。除此之外，也利用相關

重要變數，如企業有延遲還款的比例、十足擔

保餘額的比例等，分析不同規模別下，企業的

信用風險，以及在何種企業屬性，較可能發生

爛尾樓危機。期望藉由本次研究，對營建業目

前在授信市場上的概況，有一初步瞭解。

1 土建融是「土融」與「建融」的總稱，土融是土地融資，建融是建築融資。
2 係指建築工程已經開始，但由於開發廠商缺乏足夠的資金或其他因素，在中途被迫停工，而未能完成之建築。
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基本資料分析

（一）土建融與營建業之關係

就本中心2023/06資料，有土建融之企業3

共約有1.5萬家，僅約佔全體企業的7.3%。首

先，就所有有土建融之企業分布在各產業別之

3 本研究所觀察之企業，係指於聯徵中心資料庫中顯示其組織別為公司，並排除「非核准設立」之公司。
4 一般製造業為「民生必需品製造業」、「金屬製造業」、「非金屬製造業」及「器械業」的合稱。
5 批發零售業為「批發業」及「零售業」的合稱。

家數情況作分析，如圖1，其中營建業約佔整

體有土建融之企業的72.8%，約有1.1萬家；非

營建業約佔27.2%，約有0.4萬家。其中非營建

業的部分，以一般製造業4為最高，約佔整體有

土建融之企業的9.9%，其次為批發零售業5的

9.3%，其他各產業的佔比都不超過5%。

圖1  有土建融之企業在各產業別下的家數比例
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若從各產業別的角度切入觀察，各產業別

有土建融之企業家數比例，如圖2，亦是以營

建業為最高，約有29%，其次為金融保險暨投

資業，約有7.7%，接著是民生必需品製造業，

約有4.9%，而在剩餘的其他產業亦都不超過

5%，由此可見，營建業有土建融的企業家數

佔比較其他產業多出許多。綜上所述，有土建

融之企業與營建業有著緊密關聯，若有土建融

之企業受到外部因素影響，營建業也可能受到

衝擊，故本研究將從營建業的角度進行後續的

分析。
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圖2  各產業別下有土建融之樣本比率
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知，營建業在小型企業6家數之佔比最多，約有

66.7%，其次為中型企業7的23.8%，大型企業8

則佔9.2%，而上市櫃企業9最少，僅有0.3%，
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櫃企業與小型企業家數之佔比，則較全體企業

之佔比低。
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若直接計算營建業之資本額，其平均企

業資本額約為5.4千萬元，而全體企業之資本

額，平均約為9.2千萬元，營建業企業之平均

資本額較全體企業為低。為避免平均資本額

受到極端值的影響，同時也觀察並比較兩者

中位數的大小，營建業企業資本額之中位數

為660萬元，全體企業資本額之中位數則是

500萬元；再進一步比較營建業與全體企業兩

者資本額的樣本分配，這邊將資本額以300萬

元、1,000萬元及5,000萬元為門檻值分為四個

組別，結果如圖3，顯示營建業在資本額超過

1,000萬元的兩個組別（即「1000-5000」及

「>5000」），樣本分配合計約為39.6%，高

於全體企業的31.6%，其各組別的樣本分配也
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皆高於全體企業；相反地，營建業在資本額低

於1,000萬元的各組別（即「<=300」及「300-

1000」），其樣本分配皆低於全體企業。因

此，從本小節分析可知，營建業之企業規模較

全體企業之企業規模來得大。

圖3  營建業與全體企業於各資本額下之樣本比率

4 
 

萬元及 5,000 萬元為門檻值分為四個組別，結果如圖 3，顯示營建業在資本額超過

1,000萬元的兩個組別（即「1000-5000」及「>5000」），樣本分配合計約為 39.6%，

高於全體企業的 31.6%，其各組別的樣本分配也皆高於全體企業；相反地，營建業

在資本額低於 1,000萬元的各組別（即「<=300」及「300-1000」），其樣本分配皆

低於全體企業。因此，從本小節分析可知，營建業之企業規模較全體企業之企業規

模來得大。 

 
圖 3 營建業與全體企業於各資本額下之樣本比率 

（三）企業成立時間 

計算營建業之成立時間，平均成立時間約為 14 年，較全體企業之成立時間約

17年為短；再進一步比較營建業與全體企業成立時間之樣本分配，此處將企業成立

時間以 60個月、120個月、240個月及 360個月為門檻值區分為五組。由圖 4所

示，營建業與全體企業的差異不太大，企業成立時間都主要集中在 20年以下，但營

建業的樣本又更多是在成立時間較短的組別，其 20年以下的之組別（即「<=60」、

「61-120」及「121-240」）佔比較全體企業為高；在成立時間超過 20 年以上之組

別（即「241-360」及「>=361」），營建業之佔比則明顯低於全體企業之佔比。由此

顯示，營建業普遍成立時間較全體企業成立時間為短。 

0.0
5.0

10.0
15.0
20.0
25.0
30.0
35.0
40.0
45.0

資本額(萬元)

營建業 全體企業

樣本比率(%)

（三）企業成立時間

計算營建業之成立時間，平均成立時間約

為14年，較全體企業之成立時間約17年為短；

再進一步比較營建業與全體企業成立時間之樣

本分配，此處將企業成立時間以60個月、120

個月、240個月及360個月為門檻值區分為五

組。由圖4所示，營建業與全體企業的差異不

太大，企業成立時間都主要集中在20年以下，
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營建業企業授信長期趨勢

（一）整體營建業授信趨勢

為觀察營建業企業的授信趨勢，首先瞭

解營建業之樣本數與授信金額趨勢變化，圖5

為近3年營建業企業家數與授信金額趨勢圖，

由圖5可知，家數的部分，營建業之企業家數

從2020/07約3萬家，持續增長，及至2023/06

時，企業家數已成長約為3.8萬家左右；授信金

額的部分，營建業企業之授信金額從2020/07

約3.4兆，每月持續增長，及至2023/06時，企

業授信金額已成長約為4.6兆左右。由此可知，

營建業之家數與授信金額在近3年皆呈現成長的

趨勢，成長率則分別為24%及35%左右。

圖5  營建業企業家數與授信金額
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營建業之家數與授信金額在近 3年皆呈現成長的趨勢，成長率則分別為 24%及 35%

左右。 

 
圖 5 營建業企業家數與授信金額 
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進一步觀察近3年的營建業企業家數逐月

成長率，如圖6，可以發現近3年的成長趨勢

雖然受到季節性的影響而有所波動，但整體

來看是有趨緩的現象，從2020/07月成長率約

3.3%，至2023/06月成長率僅約-0.3%，甚至

為負成長，推測受到政府房市管制政策的部分

影響。

接著觀察營建業平均授信金額的變化，

並與全體企業做比較，如圖7，可以發現營建

業平均授信金額在2020/07約1億1,070萬，至

圖6  營建業企業家數月成長率
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受到政府房市管制政策的部分影響。 
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2023/06約1億2,110萬，成長約9.4%；全體

企業平均授信金額在2020/07約8,060萬，至

2023/06約8,560萬，亦沒有太大變化。整體

而言，營建業之平均授信金額每月皆較全體企

業為高，在近3年皆穩定維持在3千萬左右的差

距。

圖7  營建業及全體企業平均授信金額
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至於利率趨勢變化的部分，為避免受到極

端值影響，採用利率中位數來作觀察，圖8是

營建業及全體企業利率中位數之長期趨勢。在

2020/07至2023/06的變化趨勢，主要可以分

成3個區段作分析，並得到以下結論：（1）

2020/07至2021/01：受到疫情的衝擊，世界

各國維持貨幣寬鬆政策，央行也在2020/03

宣布降息1碼，讓企業能持續營運，舒緩人民

的經濟壓力。這半年主要是受到央行降息的

影響，利率呈現下降趨勢；（2） 2021/01至

2022/01：此時期為平穩的低利率坡段；（3） 

2022/01至2023/06：此時疫情較為趨緩，同時

為了對抗通膨，央行做出升息的決定，前後總

計升息5次，因此此時期之利率呈現持續上升

趨勢。整體來說，營建業與全體企業的利率趨

勢變化差異不大，皆受到政府政策的影響而有

所波動，但由圖8可以看到，近3年皆是營建業

之利率中位數高於全體企業。

圖8  營建業及全體企業之利率中位數
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至於利率趨勢變化的部分，為避免受到極端值影響，採用利率中位數來作觀察，

圖 8是營建業及全體企業利率中位數之長期趨勢。在 2020/07至 2023/06的變化趨

勢，主要可以分成 3個區段作分析，並得到以下結論：（1）2020/07至 2021/01：

受到疫情的衝擊，世界各國維持貨幣寬鬆政策，央行也在 2020/03宣布降息 1碼，

讓企業能持續營運，舒緩人民的經濟壓力。這半年主要是受到央行降息的影響，利
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2022/01 至 2023/06：此時疫情較為趨緩，同時為了對抗通膨，央行做出升息的決

定，前後總計升息 5次，因此此時期之利率呈現持續上升趨勢。整體來說，營建業

與全體企業的利率趨勢變化差異不大，皆受到政府政策的影響而有所波動，但由圖

8可以看到，近 3年皆是營建業之利率中位數高於全體企業。 

 
圖 8 營建業及全體企業之利率中位數 
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（二）營建業企業有新承做貸款之長期趨勢

以下觀察營建業企業有新承做貸款的授

信趨勢。由前面可以得知，整體營建業企業家

數及金額皆呈現成長的狀態，所以以下用有新

承做貸款的企業家數及金額佔整體營建業的

比率做探討，較不會受到整體營建業家數與

金額成長的影響。如圖9所示，在家數方面，

從2020/07比率約為23.7%至2023/06比率僅剩

下約16.9%；金額方面，從2020/07比率約為

12.9%至2023/06比率僅剩下約11.4%，不論家

數或金額都呈現下降趨勢，而家數的負成長又

更為明顯。此外，由於觀察到營建業企業有新

承做貸款家數與金額有季節性，故也比較各月

與去年同期的成長率，也都是呈現負成長的狀

態。

圖9  新承做家數及金額佔整體營建業的比率
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呈現負成長的狀態。 

 
圖 9 新承做家數及金額佔整體營建業的比率 
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在利率方面，圖10是整體營建業及營建業

企業有新承做貸款之利率中位數在2020/07至

2023/06的變化趨勢比較，同前一小節也可以

分成2020/07至2021/01、2021/01至2022/01

及2022/01至2023/06，3個區段作分析，也是

受到央行升降息的影響，呈現下降、平穩、上

升的趨勢。比較不同的是，有新承做貸款之企

業之利率在2020/07至2021/01下降趨勢較不

明顯，且其利率相較全體營建業為低；而其在

2021/01至2022/01之波動較整體營建業大；在

2022/01至2023/06則是受到央行升息的影響更

為明顯，在大部分時點營建業企業有新承做貸

款之利率中位數較高。此外，可以以2020/12

這個時點切割，在此之前有新承做貸款之企業

的利率較整體營建業低，在此之後大部分時點

的利率較高，推測政府實施選擇性信用管制措

施等政策有部分影響的效果。

營建業企業違約率與相關重要變數

（一）違約率

在本小節中，先觀察營建業整體違約率的

變化，由於違約率需要未來一年的績效期，所
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圖10  營建業與新承做之利率中位數
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圖 10 營建業與新承做之利率中位數 
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圖 11也顯示，不論各個時點下，企業的資本額愈小，其違約率愈大。綜上所述，資

本額 300萬元以下之小企業違約率較高，且上升的幅度較其他組別高出許多，顯示
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以這邊觀察的時點為2020/07至2022/06，並進

一步嘗試以不同資本額觀察違約率，以探討並

比較營建業各資本額下的違約狀況。在資本額

區分上，分別以300萬元、1,000萬元及5,000

萬元為門檻值分為四組。

在整體營建業的部分，如圖11，違約率

從在2020/07為0.64%至2022/06為0.86%，大

致呈現上升趨勢，上升0.22個百分點。進一步

觀察各資本額下的違約狀況，由圖11可知，資

本額300萬元以下者上升幅度較其他者更為明

顯，在2020/07至2022/06，其違約率從0.89%

上升至1.43%，大幅上升0.54個百分點；然而

資本額大於300萬元者之三組樣本，違約率曲

線變化則較為平緩，每組違約率變化最大也僅

上升0.11個百分點。此外，其違約率的大小也

與資本額的大小有著緊密關係，圖11也顯示，

不論各個時點下，企業的資本額愈小，其違約

率愈大。綜上所述，資本額300萬元以下之小

企業違約率較高，且上升的幅度較其他組別高

出許多，顯示其違約風險高於其他組別。

圖11  整體與在不同資本額下營建業之違約率
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圖 11 整體與在不同資本額下營建業之違約率 
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（二）過去12月有延遲還款的比例
接著，同上一小節的分類方式，將資本

額以300萬元、1,000萬元及5,000萬元為門檻

值區分為四組，探討營建業在過去12個月有延

遲還款的比例高低。延遲還款是一個衡量企業

信用風險的標準，該組別之延遲還款的比例愈

高，其信用風險愈高。觀察資本額1,000萬元

以下之兩個組別，兩者之延遲還款的比例於近

3年皆呈現上升狀態，如圖12，其中資本額300

萬元以下者更從2020/07有延遲還款的比例為

0.51%持續上升至2023/06比例為1.76%，上升

幅度達1.25個百分點，其他資本額大於1,000

萬的組別則皆為微幅下降。由此可見，資本額

300萬以下之小企業於近3年呈現明顯的上升趨

勢，且自2021年底一直是有延遲還款比例的最

高者，顯示其信用風險高於其他組別，目前仍

然在持續上升。

圖12  營建業在不同資本額下有延遲還款的比例
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圖 12 營建業在不同資本額下有延遲還款的比例 

（三）過去 12月擔保品為不動產之十足擔保授信餘額的比例 

十足擔保餘額的比例也是衡量企業信用風險的重要變數之一，該比例愈高，企
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組。由圖 13可知，資本額愈大，不動產十足擔保授信餘額的比例愈高；在近 3年，

「>5,000萬」者的比例約介於 63%~68%，「1,000-5,000萬」介於 57%~62%，「300-

1,000萬」介於 35%~44%，「<=300萬」則僅介於 15%~24%。進一步觀察各組別

比例的變化，在資本額較小之企業，不動產十足擔保授信餘額的比例也下降愈多，

如資本額 300 萬以下之組別，其過去 12 月擔保品為不動產之十足擔保授信餘額的

比例從 2020/07為 23.45%下降至 2023/06為 15.26%，下降約 8.2個百分點，是所

有組別中下降最多者，顯示規模愈小的企業，其信用風險愈高。 
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（三）過去12月擔保品為不動產之十足擔
保授信餘額的比例

十足擔保餘額的比例也是衡量企業信

用風險的重要變數之一，該比例愈高，企業

信用風險愈低，因此也分析營建業在不同

規模別下，過去12個月擔保品為不動產之

十足擔保授信餘額佔授信餘額比例的平均

數，資本額組別分類同上一小節，即分為

資本額「<=300萬」、「300-1,000萬」、

「1,000-5,000萬」及「>5,000萬」四組。

由圖13可知，資本額愈大，不動產十足擔保

授信餘額的比例愈高；在近3年，「>5,000

萬」者的比例約介於63%~68%，「1,000-

5,000萬」介於57%~62%，「300-1,000

萬」介於35%~44%，「<=300萬」則僅介於

15%~24%。進一步觀察各組別比例的變化，

在資本額較小之企業，不動產十足擔保授信餘

額的比例也下降愈多，如資本額300萬以下之

組別，其過去12月擔保品為不動產之十足擔

保授信餘額的比例從2020/07為23.45%下降至

2023/06為15.26%，下降約8.2個百分點，是所

有組別中下降最多者，顯示規模愈小的企業，

其信用風險愈高。
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圖13  營建業在不同資本額下擔保品為不動產之十足擔保授信餘額比例
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圖 13 營建業在不同資本額下擔保品為不動產之十足擔保授信餘額比例 

（四）企業 J21平均分數與企業負責人 J10平均分數 
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模企業的信用風險較高，但就近 3年的趨勢來看，各資本額下的平均分數都相當平

穩，並沒有太大的變化；在 J10的部分，如圖 15，資本額愈大，平均分數也愈高，

但資本額大於 1,000萬以上的組別（即「1,000-5,000萬」與「>5,000萬」）差距較

不明顯，進一步觀察負責人 J10平均分數在資本額 300萬元以下者於近 3年是呈現

微幅下降的，總共下降 2.6分，其他資本額大於 300萬元的組別，平均分數於近 3

年有上升趨勢。綜上所述，小規模企業的信用風險較高，然而評分的反應幅度較不

明顯，未來應持續觀察。 
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（四）企業J21平均分數與企業負責人J10
平均分數

接著，同上一小節的分類方式，一樣將

資本額分成四個組別，不同的是，這一小節將

探討評分範圍內營建業在不同規模別下，企業

J21以及企業負責人J10的平均分數變化。在

J21的部分，如圖14，資本額愈大，平均分數

愈高，由此可見小規模企業的信用風險較高，

但就近3年的趨勢來看，各資本額下的平均分數

都相當平穩，並沒有太大的變化；在J10的部

分，如圖15，資本額愈大，平均分數也愈高，

但資本額大於1,000萬以上的組別（即「1,000-

5,000萬」與「>5,000萬」）差距較不明顯，進

一步觀察負責人J10平均分數在資本額300萬元

以下者於近3年是呈現微幅下降的，總共下降

2.6分，其他資本額大於300萬元的組別，平均

分數於近3年有上升趨勢。綜上所述，小規模企

業的信用風險較高，然而評分的反應幅度較不

明顯，未來應持續觀察。

圖14  不同資本額下營建業企業J21平均分數 圖15  不同資本額下營建業企業負責人J10平均分數
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圖 14 不同資本額下營建業企業 J21平均分數     圖 15 不同資本額下營建業企業負責人 J10平均分數 

小結 

本文經由上述各節，對營建業之企業基本資料概況、授信趨勢、違約率變化及

相關重要變數指標等進行分析後，歸納出以下結論： 

1. 就產業別的部分，有土建融之企業家數有約 73%是為營建業，而在營建業中，

有約 29%之企業有土建融，為所有產業別中最高。營建業在企業規模別部分，

約 66.7%在小型企業，與全體企業都是以小型企業為主；就資本額與成立時間的

部分，營建業的資本額較全體企業高，成立時間平均較全體企業短。 

2. 就近 3年的授信趨勢觀察，營建業之企業家數與授信金額皆為成長，成長率分別

約為 24%及 35%，平均授信金額約都維持在 1.1~1.2億左右，較全體企業為高，

利率的部分可能受政府政策影響而有所波動；至於營建業有新承做貸款之企業家

數與授信金額佔整體營建業的比率，皆呈現下降的趨勢，其在 2020/12~2023/06

之大部分時點之利率中位數也較整體營建業高，推測受到政府房市管制政策的部

分影響。 

3. 就違約率與相關重要變數指標而言，違約率的部分，近期整體營建業的違約率是

上升的，若更細部區分規模別來觀察，資本額愈小之企業，其違約率愈高，且上

升幅度較其他規模別之企業大；在相關重要變數的部分，近期資本額在 300 萬

以下之小企業，有延遲還款的比例較高且上升幅度較大，其擔保品為不動產之十

足擔保授信餘額比例較低且下降幅度較大。綜上所述，規模小之企業，其信用風
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圖 14 不同資本額下營建業企業 J21平均分數     圖 15 不同資本額下營建業企業負責人 J10平均分數 
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利率的部分可能受政府政策影響而有所波動；至於營建業有新承做貸款之企業家

數與授信金額佔整體營建業的比率，皆呈現下降的趨勢，其在 2020/12~2023/06

之大部分時點之利率中位數也較整體營建業高，推測受到政府房市管制政策的部

分影響。 

3. 就違約率與相關重要變數指標而言，違約率的部分，近期整體營建業的違約率是

上升的，若更細部區分規模別來觀察，資本額愈小之企業，其違約率愈高，且上

升幅度較其他規模別之企業大；在相關重要變數的部分，近期資本額在 300 萬

以下之小企業，有延遲還款的比例較高且上升幅度較大，其擔保品為不動產之十

足擔保授信餘額比例較低且下降幅度較大。綜上所述，規模小之企業，其信用風
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小結

本文經由上述各節，對營建業之企業基本

資料概況、授信趨勢、違約率變化及相關重要

變數指標等進行分析後，歸納出以下結論：

1. 就產業別的部分，有土建融之企業家數有約

73%是為營建業，而在營建業中，有約29%

之企業有土建融，為所有產業別中最高。營

建業在企業規模別部分，約66.7%在小型企

業，與全體企業都是以小型企業為主；就資

本額與成立時間的部分，營建業的資本額較

全體企業高，成立時間平均較全體企業短。

2. 就近3年的授信趨勢觀察，營建業之企業

家數與授信金額皆為成長，成長率分別約

為24%及35%，平均授信金額約都維持在

1.1~1.2億左右，較全體企業為高，利率的

部分可能受政府政策影響而有所波動；至於

營建業有新承做貸款之企業家數與授信金額

佔整體營建業的比率，皆呈現下降的趨勢，

其在2020/12~2023/06之大部分時點之利率

中位數也較整體營建業高，推測受到政府房

市管制政策的部分影響。

3. 就違約率與相關重要變數指標而言，違約率

的部分，近期整體營建業的違約率是上升

的，若更細部區分規模別來觀察，資本額愈

小之企業，其違約率愈高，且上升幅度較其

他規模別之企業大；在相關重要變數的部

分，近期資本額在300萬以下之小企業，有

延遲還款的比例較高且上升幅度較大，其擔

保品為不動產之十足擔保授信餘額比例較低

且下降幅度較大。綜上所述，規模小之企

業，其信用風險較高，且近期有增加之趨

勢。

4. 就本中心信用評分探討，評分範圍內的營

建業，其企業J21的平均分數及企業負責人

J10的平均分數，整體來說皆呈現企業資本

額愈大，平均分數愈高，顯示資本額愈小之

企業其信用風險較高，然而分數變化的趨勢

較不明顯，未來應持續觀察。

綜合以上結論可知，雖近幾年房價居高

不下，然近來營建業之企業家數成長已趨緩，

新承做之貸款利率（中位數）亦較高，且新增

家數與授信金額佔整體營建業的比率是呈現下

降趨勢，顯見政府近些年持續實施房市管制政

策，應已產生部分成效；此外，本研究亦藉由

違約率與相關重要變數指標來觀察，發現小規

模企業之信用風險相對較高，建議未來仍需持

續觀察。希冀透過本研究分析，能對於目前營

建業的概況有初步的瞭解，也瞭解政府各項政

策可能對營建業所產生的影響。


