
買房預算怎麼抓？小心！少算這個很悲劇  
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剛買房總會天真想著要買哪裡？要住幾房幾廳？說的頭頭是道，但被問有多少預

算，有沒有頭期款？預計貸款想貸到幾成？總會支支吾吾說不清楚，不只買房預

算搞不清楚，可能連其他裝潢費、隱形費都還沒想到！買房預算怎麼抓？讓樂屋

網告訴你。  
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誰要住？住哪裡？  

單身買屋  

轉眼已屆不惑之年，長期租房的你開始思考用有自己的安樂窩，興起買房念頭。

買房需要有穩定的收入，足以支撐爾後 30 年的還款時限。因為只有自己住，沒

有養車的壓力，房型大多是套房類型，可以選擇近上班地點的社區，或公車捷運

方便的非市中心。  

小家庭買屋  

結婚後或許會有小孩，開始需要 2 房格局的房子，但因為兩個人都有工作，買房

自備款能較高，還款能力較好，考慮孩子托育和長大上學，買房地點可以離爸媽

家近省托育費或者鄰近學區，如果有買車，可以選擇較便宜的郊區換取更大空間。  

房子預算怎麼抓？  

要有穩定工作！  

抓預算前，一定要有穩定的工作保障每月固定收入，沒有穩定收入銀行是不會核

准貸款申請；銀行在意的是借款人的「償債能力」，沒有工作要貸款成功根本不

可能。關於買房預算可以切分成以下三部分：  

● 頭期款（或首付款）  

● 銀行貸款  

● 額外費用（仲介費、代書費、裝潢費和稅費等）  

買房預算最常被討論的是頭期款和銀行貸款，額外費用卻常被忽略，通常頭期款

和額外費用都被合稱為自備款，是要自己先準備的費用。剛決定買房的誤區都會

以為有頭期款就能買房了，但付掉頭期款和完成銀行貸款，還有裝潢費、家電家

具費等額外費用要支出，更別說還有仲介費、代書費。以下逐一說明：  

https://pgw.udn.com.tw/gw/photo.php?u=https://uc.udn.com.tw/photo/2021/02/19/1/11714480.jpg&x=0&y=0&sw=0&sh=0&sl=W&fw=866


01｜頭期款  

1.有沒有長輩資助？  

買房不是一件容易的事，正因為一間房子動輒五六百萬，光準備頭期款就得花上

不少時間，有長輩資助（不管是借錢或贈與）能輕鬆許多，許多人因為有長輩資

助就先跨過了頭期款門檻，少去五至十年的奮鬥，直接和銀行討論貸款，但這邊

有個觀念要糾正：長輩資助的款項是不需要全部投入頭期款的。  

不少人因為長輩資助金額過高，誤以為自己能選擇較高總價的房子，一進入貸款

初期就因還款能力不足，導致房子法拍；即便有長輩資助，關鍵點應該連帶想到

自己日後償還貸款的能力，假設長輩資助多，繳完頭期款後的剩餘款還可用在裝

潢等額外費用。  

2.頭期款要準備多少？能還多少？  

沒有長輩資助，白手起家你，要先考慮兩個層面：「房子的價值」和「還款能力」。

「房子的價格」取決於建商，但「房子的價值」取決於銀行。銀行核准的貸款成

數並不是依據建商的「價格」，而是他們派遣的「鑑價師」對建物鑑價後的價格，

給出相對額度。  

頭期款是付給建商的，但貸款到的錢是銀行借給你先付給建商的，所以日後你要

還款給銀行但不是建商。目前銀行房貸約承貸七至八成，但頭期款準備宜多不宜

少，以一千萬新成屋為例，銀行給貸八成，但頭期款準備建議要準備二至三成較

好。  

02｜銀行貸款  

1.還款能力  

一般建議每月不超過家庭月收入的三分之一、年收入的五倍，網路找房平台或銀

行網站大都提供房貸試算，能簡易算出每月自行的還款能力，還款需要穩定工作

收入。  

申請貸款時，銀行也會調出你過往的信用資料來評估是否放款；倘若申貸通過但

成數較低，自備款的金額準備壓力也相對提高，要審慎評估高額的貸款支出是否

日後能負擔得起。  

2.貸款試算  

舉例來說，40 歲的小劉月薪 5 萬，扣除每月生活費開銷 2 萬元，每月預計交出

的房貸金額 3 萬元，想要購入價格 1,000 萬的房子，已經有自備頭期款 300 萬

元，試算如下：  
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如果使用  本息平均攤還法 (即本息定額攤還法 ) 

•每月還款金額：寬限期內月付 0 元 (只付利息不付本金 )寬限期後 25,873 元  

•購房總計：共需 1,231 萬元  

A.在利率不變的條件下，每月攤還金額相等，對於還款預算較易掌握。  

B.由於每月償付之貸款本息金額相等，故有本金償付金額逐月遞增及利息償付金

額逐月遞減現象。  

如果使用  本金平均攤還法 (即本金定額攤還法 ) 

•每月還款金額：  

第 1 個月付 : 31,111 元  

第 20 個月付 : 30,495 元  

第 100 個月付 : 27,902 元  

第 340 個月付 : 20,125 元  

第 360 個月付 : 19,477 元  

•購房總計：共需 1,210 萬元  

A.計算較本息平均攤還法簡易。  

B.每月攤還之本金金額固定，但每月償付之利息金額則逐月遞減。  

以上提供簡易的試算，目前政府實施青年安心成家購屋優惠貸款使用多階段利率，

試算時只要依照自己申請的方案填入（見下表），即可帶出每月貸款支出額度。 
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目前使用青年安心成家購屋貸款，年利率已降至２％以下，除了官股銀行，民間

銀行也有不同的青貸商品，可以多方參考，尋找自己適合的方案。  

03｜額外費用  

買房自備款最常被提起頭期款，但買房預算常忘記也忘記納入這些額外費用，導

致過戶後，還要尷尬的和爸媽親友借款支付，常見額外費用如下，同樣以小劉的

1,000 萬房子為例：  

製表／樂屋網 

1.契稅  

根據《契稅條例》，只要有不動產移轉就要課稅（包括買賣、贈與、佔有、典權、

交換、分割），目前稅率的計算方式是【應繳契稅＝核定契價（房屋造價殘值） 

* 稅率】，「買賣」不動產稅率為６％。  

2.印花稅  

此為憑證稅，繳給地方稅捐單位，只要使用契約憑證都須繳納，計算方式是【印

花稅＝（建物契價  + 公告土地現值總額）×  0.1%】。  

3.仲介費  

若是經由仲介購買中古屋就有仲介費，依據不動產經紀業管理條例，經營仲介業

務者收取報酬之總額合計不得超過該不動產實際成交價金 6%。6%是上限，但市

面上房仲大多只會收取 1~2%。計算方式是【仲介費＝房屋成交價金  * ６%】。 

4.地政士代辦費（含規費）  

即代書協助費用，包括房屋的簽約、過戶、抵押設定、實價登錄或潤筆費；另外

代書也會協助繳納地政規費：買賣登記規費、申請貸款設定費、書狀費，計算方

式如下：  

•買賣登記規費  

計算公式【（房屋評定現值＋土地公告現值）* 0.1%】  
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•申請貸款設定登記規費  

計算公式：【貸款金額  * 1.2 * 0.1%】  

•書狀費（每張  80 元）  

5.履約保證專戶手續費  

使用履約保證可以保障買賣雙方，市面上服務費大多收取房屋成交金額的萬分之

六，計算方式是【履約保證專戶手續費＝房屋成交金額  * ６‱】。  

6.裝潢費  

依照房屋的新舊程度有不同的花費，新成屋裝潢費通常較中古屋低，若購買中古

屋的屋齡較高，重新裝修可能會需要水電管線汰換、泥作、油漆和木工裝潢等費

用，價格依屋況和實際狀況而異。  

7.家具費  

有些新成屋建商會贈送家具，但一般房屋不會附上家具，沙發、床墊或桌椅都需

購買，購買的數量和價格也因人而異。  

8.冷氣家電換裝費  

包括冷氣、電視或洗衣機等家用電器設備，與家具相同，也是依照個人選擇有不

同價格，建議預留一筆預算進行購買。  

買房是人生大事，一般人準備頭期款通常就要花上 5-10 年，但買房不會只需要

準備頭期款，未來是否有還款能力，以及額外費用都要規劃進去。開始有買房計

畫後，建議花 2~3 個月先了解自己需求，並評估自己每月能夠還款的金額，再花

費約半年至一年密集看房，找出自己能接受的地區和屋型，如此深思熟慮，才能

讓自己買房計畫更省力。  

 


