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壹、 前言 

112 年下半年，政府推出了新青安貸款政策給予購屋族優惠貸款條件，包括

最高可貸 1000 萬元及貸款期限可延長至 40 年，因政策優勢的條件而吸引許多

購屋者，把臺灣房市推向一波新高峰。惟自 113 年 9 月央行正式實施第 7 波選

擇性信用管制後，各家銀行開始陸續縮減銀根，進而出現買房族銀行貸款成數不

足及排隊撥款現象。 

本所透過統計分析 112 年 7 月至 114 年 3 月實價登錄大數據資料，提供信

用管制前、後雙和地區市場價量變化，並從地籍資料庫篩選買賣移轉登記案件之

抵押權設定案件統計貸款成數、撥款月數的變動情形，供民眾作為購屋決策時之

參考。 
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貳、 分析成果 

本報告統計數據係以雙和地區交易日期自 112 年 7 月起至 114 年 3 月

期間，並以 113 年 9 月 1 日為時間點區分為信用管制前(112 年 7 月起至 113

年 9 月)及信用管制後(113 年 9 月起至 114 年 3 月)中、永和區已揭露之住宅

大樓、公寓、華廈之買賣實價登錄資料，並排除 1 樓、親友交易等特殊交易

樣態之案件。 

貸款成數及撥款期程統計則進一步就上開期間案件篩選買賣移轉登記後

設定抵押權之案件，並排除設定義務人為法人、設定權利範圍非 1/1 及增加

擔保品等案件。另銀行撥款係俟抵押權設定登記完畢後才撥款，故撥款期程

以交易日期(即簽約日期)至抵押權設定日計算所需月數。又預售屋交易日期

常為 1、2 年前，致發生計算後得出撥款月數過長以致失真之情形，考量現階

段購屋以剛性需求為主，故統計撥款月數 2 個月以內及 3~4 個月之變動情形

供民眾參考。 

一、 雙和地區房市價量分析 

經統計雙和地區交易案件量共計 6,956 件(表 1)，信用管制前、後分別為

5,456 件、1,500 件。進一步計算月平均數量，信用管制前為 390 件，管制

後為 214 件，量縮幅度為 45.1%。 
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表 1 雙和地區信用管制前後交易案量及價格變動情形 

行政區 

總件數 月平均量 

百分比 

信用管制前 信用管制後 信用管制前 信用管制後 

中和區 3876 1051 277 150 -45.8% 

永和區 1580 449 113 64 -43.3% 

總計 5456 1500 390 214 -45.1% 

就時間序列觀察，自 113 年 6 月份達到高峰後，7 月起則持續下跌，呈

現持續下跌之態勢(圖 1)，市場交易活動明顯趨緩，顯示信用管制措施對永和

地區房市交易量已有顯著影響。 

 

 

 

 

 

 

 

 

進一步以雙和地區建物型態計算平均交易案件量，住宅大樓、公寓、華

廈信用管制前分別為 213 件、133 件、44 件，信用管制後分別為 86 件、61
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件、20 件。整體觀之，各建物型態量縮約 54.1%~59.6%(表 2)。上述結果顯

示，信用管制措施對不同住宅型態之交易量均產生一致性影響，顯示政策具

有全面性之效果。 

表 2 雙和地區大樓、公寓、華廈信用管制前後月平均交易量變動百分比 

建物型態 信用管制前 信用管制後 百分比 

大樓 213 86 -59.6% 

公寓 133 61 -54.1% 

華廈 44 20 -54.5% 

就價格變動觀察，統計結果顯示，信用管制前平均單價為 54 萬元/坪，

其中住宅大樓為 59.9 萬元/坪、公寓為 45.4 萬元/坪、華廈為 51.7 萬元/坪；

信用管制後平均單價為 56.1 萬元/坪，其中住宅大樓為 62.1 萬元/坪、公寓

為 47.2 萬元/坪、華廈為 57.7 萬元/坪(表 3)，漲幅約 3.7%~11.6%，呈現價

格上揚趨勢。 

表 3 雙和地區大樓、公寓、華廈信用管制前後交易單價變動百分比 

建物型態 2 信用管制前 信用管制後 百分比 

大樓 59.9 62.1 3.7% 

公寓 45.4 47.2 4.0% 

華廈 51.7 57.7 11.6% 
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雙和地區由於地理位置優越及生活機能完善，都市商業機能成熟。區內

工業區提供就業人口，穩定吸引人口入住，人口密集。另區內交通建設完善，

施工中之捷運萬大線，讓交通路網更為完備，房市具保值抗跌性。 

 

二、 雙和地區住宅貸款成數及撥款期程分析 

本所篩選地籍資料庫內 112 年 7 月至 114 年 3 月買賣移轉案件之抵押

權設定案件統計整體平均貸款成數為 70.9%，信用管制前為 71.3%、信用管

制後為 69.3%，降幅約 2.9%且有呈現持續下降之趨勢(表 4、圖 1)。顯見，

信用管制措施已對購屋融資結構產生一定影響，貸款成數呈現下修趨勢，反

映金融機構授信審慎度提升。 

表 4 雙和地區信用管制前後平均貸款成數 

  平均貸款成數 增輻 

信用管制前 71.3% -  

信用管制後 69.3% -2.9% 
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若以行政區個別統計，中和區、永和區信用管制前平均貸款成數分別為

71.4%、71.1%；信用管制後均下降為 69.5%、68.7%，雙和地區之間差異不

大。進一步分析，亦有可能雙和地區均屬人口稠密、生活機能良好、交通運

輸便捷之都會，在銀行估價分類及審核貸款成數時多審認為都會區之優良擔

保品，因此對於貸款成數之影響相對較微。 

如再細分各種貸款成數占比情形，統計結果顯示，信用管制前、後貸款

8 成以上案件由 20.7%降至 17.6%，降幅 15.3%；貸款成數介於 7 成~8 成

案件由 48.5%降至 46.7%，降幅約 3.7%；而貸款成數介於 6 成~7 成案件由

15.2%上升至 15.4%，提高 1.5%；貸款成數 5 成~6 成案件由 6.9%提高至

7.1%，提高 2.4%(表 5)，民眾取得高貸款成數比例降低，表示民眾購屋所需

準備自備款成數有增加之現象。 
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另撥款期程(即撥款月數)方面，管制前平均 2.8 個月，管制後上升至

3.1 個月，增幅為 10.7%。新聞報導過去銀行撥款約需 1~2 個月，因央行

信用管制影響，常有撥款時間延長至 3~4 個月的情形，故本所從占比角度

分析，信用管制前可在 2 個月內完成撥款案件有 30.5%，信用管制後則明

顯降至 15.2%，但撥款需要 3-4 個月的案件占比卻由 55.9%增加至 72.5%

逾 7 成水準(圖 2)，顯見確有房貸撥款期程拉長之情形。 

  

表 5 信用管制前後平均貸款成數占比變動情形 

  介於 50%~60% 介於 60%~70% 介於 70%~80% 80%以上 

信用管制前 6.9% 15.2% 48.5% 20.7% 

信用管制後 7.1% 15.4% 46.7% 17.6% 

百分比 2.4% 1.5% -3.7% -15.3% 
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參、 未來積極作為 

本所將持續關注雙和地區房市交易之動態，定期觀察轄區內實價登錄之

成交案例，持續掌握區域房市波動情形，並結合實價登錄大數據及其他相

關資料進行分析，對外提供新聞稿與相關分析報告，以確保市場資訊透明

化，協助民眾正確掌握購屋資訊。 

肆、 結論 

雙和地區因交通便利，捷運路網日益完善，吸引人口持續進駐，剛性需

求強勁，房市表現保值抗跌的特性，即使央行祭出史上最嚴限貸令，房價仍

呈現微幅上漲的趨勢。惟信用管制措施實施後，雙和地區住宅市場交易量明

顯萎縮，反映該政策對抑制短期過熱交易具有效果。另貸款成數決定大部分

買方的購屋能力，貸款成數 7 成以上的案件比例降低以及撥款期程拉長之不

確定性等亦是造成房市交易動能減少之原因。購屋者在現今金融市場維持緊

縮的情況下，應保守估計貸款成數、提高自備款準備及穩健掌控不動產交易

過戶、房貸撥款期程，進而避免解約或延遲而產生違約金之風險。 


