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住宅貸款統計查詢網資訊內容

暨運用

孫銘誼 / 金融聯合徵信中心 徵信部

前言

金融監督管理委員會督導聯徵中心應用

「巨量資料」及「開放資料」，以優化政府

施政，爰擷取自98年起，每年底約100萬筆

存量(每年底尚有住宅貸款者)及每季約4萬筆

流量(當季新增住宅貸款者)資料，藉由貸款者

(人)、貸款值(錢)及擔保品(物)三者屬性交叉分

析，由流量與存量之角度切入，建置「購置住

宅貸款統計資訊」應用平台。貸款者不同屬性

如性別、學歷、年齡、年收入或屋齡等對於貸

款額度、核貸成數、鑑估成數及貸款利率等是

否有所差異，皆可由該應用平台查閱分析。

自104年起，聯徵中心每季於「運用大數

據分析資訊」中更新最新的購置住宅貸款統計

報表，共計25項。雖統計報表已包含授信戶基

本資料與物件特性，但對於使用者而言，單一

面向的分析已無法滿足其分析所需，故於105

年起新增「住宅貸款統計查詢網」，藉由點選

條件和設定區間的方式，讓使用者有更高的自

由度去選擇欲分析的範圍。

此外，因購置住宅貸款之資料量與日俱增

再加上使用者日眾，造成查詢系統負擔過重，

以致「住宅貸款統計查詢網」的查詢結果回覆

時間過長，為縮短使用者等待的時間，自107

年起將「住宅貸款統計查詢網」的查詢方式異

動為兩階段查詢；將較為常用的查詢條件設計

為「基本查詢」，較為細微且複雜的條件設定

為「進階查詢」，藉由分流的查詢條件設定，

減少系統的負載加快查詢結果的回覆時間並大

幅縮短使用者等待的時間。

「住宅貸款統計查詢網」使用說明

(一) 資料來源

自聯徵中心會員機構所報送之「授信餘

額月報」相關資料中擷取授信戶「融資業務分
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類」為「購買住宅貸款（非自用）」、「購買

住宅貸款（自用）」及「購買住宅貸款（其

他）」者，結合授信戶基本資料與擔保品明細

資料後，剔除部份不符合篩選條件設定與無法

完整串接之資料。

(二) 基本查詢條件

1.資料性質：依資料屬性區分成每季的流量與

每年的存量

 流量：指某一季內（例如2015年1月至3月，

以2015Q1表示）新承作之房貸。

 存量：指某一年底（例如2014年12月，以

201412表示）尚未清償完畢之房貸。

2.樣本期間：自2009年Q1開始。

3.建物類別：依擔保品之建物類別區分為公

寓、別墅、店面、套房、透天厝、電梯大廈

及樓中樓等。

4.統計值：分別依設定產生各項數值的加總或

平均數值。

圖 1  住宅貸款統計查詢網 -基本查詢條件

(三) 進階查詢條件

1. 貸款者之特徵變數

(1)性別：以貸款者身分證字號號碼第二碼區

別，1為男性，2為女性。

(2)年齡：依報送貸款者之出生日期推算，以

每3歲為一區間。

(3)年收入：以授信戶最接近但不晚於授信起

始月分之報送年所得，以每20萬元為一

區間。

(4)學歷：依報送貸款者之最高學歷，區分成

博士、碩士、大學、專科、高中高職、其

他等。

2. 建築物之特徵變數

(1)屋齡：依建築物之完工日期推算。

(2)地區路段別：依報送建築物之地址進行統

計。
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圖 2  住宅貸款統計查詢網 -進階查詢條件

(四) 查詢結果資訊

設定完基本查詢條件或進階查詢條件送出

查詢後，產生以下各項資訊。

1.樣本數：符合設定查詢條件下之樣本數。

2.授信餘額(千元)：指符合設定查詢條件下，

分別計算出該樣本所設定統計值之總授信餘

額或平均授信餘額。

3.授信額度(千元)：指符合設定查詢條件下，

分別計算出該樣本所設定統計值之總訂約金

額或平均訂約金額。

4.鑑估值(千元)：指符合設定查詢條件下，分

別計算出該樣本所設定統計值之總鑑估值或

平均鑑估值。

5.核貸成數(%)：指符合設定查詢條件下，計

算出該樣本之平均核貸成數。

6.貸款利率(%)：指符合設定查詢條件下，計

算出該樣本之平均貸款利率。

7.建物面積(平方公尺)：指符合設定查詢條件

下，分別計算出該樣本所設定統計值之加總

建物總面積(主建物面積加附屬建物面積加共

同部份持分面積)或平均建物總面積。

8.鑑估成數(%)：指符合設定查詢條件下，計

算出該樣本之平均建築鑑估值相對於買賣契

約價格的比率。

圖 3  住宅貸款統計查詢網 -查詢結果
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查詢統計結果除顯示在網頁上外，還可依

需求以EXCEL的檔案格式下載儲存。

觀察結果摘要

(一) 授信戶屬性分析

1.性別：以最近一年的流量資料來分析貸款者

性別的差異，雖貸款人數上男性多於女性，

但除了男性在平均建物面積(158平方公尺)大

於女性(145平方公尺)外，平均授信餘額、平

均訂約金額、平均利率等差異不大，顯示金

融機構並無因為性別而有差別待遇。

2.年齡：在過去一年間，新增授信的貸款戶主

要落於30-50歲之間，占整體新增房貸授信的

65%左右，其建物大小約150平方公尺，鑑估

值約1000萬元左右，授信餘額約700萬元。 

圖 4  住宅貸款統計查詢網 -進階查詢條件

若針對授信餘額和核貸成數及利率來分析

與年齡的關係，授信戶年齡越高者，相對提供

的擔保品價格更高。換言之，年齡越大者會更

傾向購買更大且更貴的不動產，因此授信餘額

圖 5  各年齡別之平均授信餘額和平均核貸成數

也會更高。但年齡越大者，相對還款期限會更

短，因此金融機構給予的核貸成數會較低同時

也會訂定更高的利率。
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圖 6  各年齡別之平均利率

3.年收入：分析貸款者收入的差異，收入落於

40萬元-60萬元區間的授信戶，占最近一年新

增房貸授信的22%左右，其建物大小約133

平方公尺，鑑估值約790萬元左右，授信餘

額約520萬元。

圖 7  各年收入區間之樣本數

若分析核貸成數、鑑估成數和借款利率與

授信戶收入之關係，可以發現核貸成數與收入

呈現正相關，顯示收入越高的授信互金融機構

放款的金額也較多，但鑑估成數則不受收入高

低所影響，固定維持在一定的比率；但利率則

有大幅度的變化，顯示利率不完全因收入高低

而有所影響。
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圖 8  各年收入區間之平均核貸成數、平均鑑估成數和平均借款利率

4.學歷：在過去一年間，新增授信的貸款戶最

高學歷為大學，占整體新增房貸授信的41%

左右，其建物大小約142平方公尺，鑑估值

約1100萬元左右，授信餘額約740萬元。

圖 9  各學歷別之樣本數

若分析建物面積與授信餘額的關係，則

可發現學歷越高者其所購買之建物越大，連帶

影響其授信餘額的多寡；但分析其鑑估值的部

份，每坪單價則不受學歷的高低而有明顯差

異。
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圖 10  各學歷別之平均授信餘額和平均建物面積

觀察核貸成數、鑑估成數和借款利率與授

信戶學歷高低之關係，其中核貸成數和鑑估成

數並不因學歷的差異而有明顯的變化；但利率

與學歷呈現負相關，即學歷越高者其借款利率

相對較低的情況。

圖 11  各學歷別之平均核貸成數、平均鑑估成數和平均借款利率

(二) 授信戶屬性之交叉分析

在上述各項分析當中，皆以授信戶單一屬

性來分析其中的差異，然而利用進階查詢的條

件設定，可將單一維度的分析擴展成多維度的

分析。

1.性別*年齡：在先前的分析中，我們知道了男

性在過去一年間新增貸款人數上多於女性且

新增授信的授信戶年齡區間落於30-50歲。

然而若以性別搭配年齡進行雙維度的分析

時，我們可以發現一個很有趣的現象，男性

人數上多於女性的年齡區間多發生在40歲之

前，40歲之後反而是女性較多。
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圖 12  各年齡別之樣本數

不僅如此，年齡小於40歲的女性授信戶提

供作為擔保品的建物每坪鑑估值高於男性，且

其面積較男性授信戶所提供作為擔保品的建物

面積為小。

圖 13  各年齡別之樣本數

圖 14  各年齡別之平均建物面積
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利用雙維度的屬性分析方式，藉由樣本

數、每坪單價和建物面積的差異，可以了解金

融機構雖然不因性別而有差別待遇的情況，但

性別的差異卻表現在購屋行為上，男性由於有

成家立業的壓力，因此在能力許可的情況之下

會有購屋的打算。若從學歷來看，大學畢業的

借款戶所占比率最高，再加上核貸成數約落在

70%至75%之間，顯示至少要準備200萬的自

備款，若依勞動部所公佈之勞退平均提繳薪資

大學畢業生約落在3萬元左右，每月如能存款

1至1.5萬元左右，至少需要10年才能達到備足

自備款的目標。因此，從畢業離開校園工作10

年後，年齡剛好落於30多歲，造成男性的借款

戶以30-40的區間為最大宗。

除此之外，觀察每坪單價和建物面積，男

性對於生活空間較為注重，故偏好建物面積較

大但每坪單價較低的物件。而女性則對生活品

質較為注重，故偏好建物面積較小但每坪單價

較高的物件，再加上年輕女性較無成家立業的

壓力，因此20-40歲區間的女性人數遠低於男

性，顯示對於年輕女性而言，購買房屋並非是

必要之選項。然而這個現象隨年紀的增長慢慢

走入家庭之後而有所改變，結婚之後夫妻倆開

始有購屋需求，而往往在結婚之後所購買之房

子大多都掛名於女方，也造成40歲之後女性借

款人數多於男性的現象。

2.年收入*建物類型：在針對於年收入的分析

中，我們發現利率則有大幅度的變化，這引

發了對該狀況更深入的分析，到底利率的變

動還受到麼影響？為了瞭解此一狀況，我們

試著以建物型態來分析其中的差異。

從圖15當中我們發現，年收入落於220-

240萬元區間的授信戶中，不同的建物類型期

平均借款利率差異頗大，其中以電梯大廈的

1.72%最低；套房的2.35%最高，顯示利率較

不易收入高低而有所影響，但建物的類型卻會

影響金融機構承作時的條件設定。

圖 15  各建物類型之平均貸款利率
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運用釋例

透過粗略的分析，我們大致可以了解到，

金融機構較不會因個人屬性而有差別待遇，因

此核貸成數、鑑估成數和貸款利率大多變化不

大。但個人屬性的差異卻會影響其偏好進而表

現在其購屋行為上。上述分析只先就單一維度

個人屬性特性進行分析，若再加上地區別的資

訊，更可對城市或鄉村做出更精緻的分析。不

管對於金融機構或相關業者，都可藉由查詢網

的條件設定定義出欲分析的目標客群，並了解

該客群之相關資訊。如某不動產仲介業者如想

在新北市三峽區接受一個屋齡為20年之公寓委

賣案件，可分別於縣市別輸入三峽區和屋齡輸

入21以上，則可了解銀行對於相同屋齡之平均

貸款額度、貸款成數及貸款利率等等資訊，以

作為媒合買賣雙方之參考。對於金融機構則可

針對特定客群設計出不同利率、貸款成數和金

額組合的貸款商品，以滿足借款戶的需求。

至於對一般民眾而言，本查詢網可提供有

購屋需求者一參考目標。假設有一位30歲男性

民眾，想在新北市三峽區購買電梯大廈，可以

先透過查詢網分別於縣市別輸入三峽區，於性

別欄內輸入男性，於年齡欄內輸入30-35歲的

區間，便可獲知與其同條件之貸款人平均貸款

額度、平均核貸成數及平均貸款利率狀況和瞭

解目前銀行對於該地區之平均貸款額度、平均

鑑估值、平均貸款利率等情形；更甚者，亦可

於建物類別輸入特定值如電梯大廈等。若民眾

預備購買650萬元之電梯大廈的物件，想瞭解

可獲得多少貸款，則可由查詢結果之平均鑑估

成數，再觀察核貸成數，即可概略得知。換言

之，查詢網可提供一參考值讓欲購屋者可依自

身條件評估目標的可行性，降低消費者、不動

產仲介業和金融機構間的資訊落差。

然而，由於查詢網是藉由統計的方式來提

供資訊，因此為避免極端值的影響或統計結果

不具代表性，若分析樣本數不足10筆者，不揭

露其相關資訊。換言之，查詢網所提供之資訊

是一個慨況或者可以說是一個平均值而非個別

案例之狀態，因此即使查詢者自身條件與查詢

網設定相同，但因金融機構仍有其內部政策與

風險控管等因素，有可能造成實際申貸結果與

查詢網統計結果不符的情況發生。

結語

金融監督管理委員會督導聯徵中心應用

「巨量資料」及「開放資料」，以優化政府

施政，其中，「購置住宅貸款統計資訊」自

104年6月18日上線以來於每年2月、5月、8月

和11月分別更新去年第4季流量及年底存量，

和當年第1季、第2季及第3季流量之資訊。此

外，聯徵中心之「運用大數據分析資訊」也與

時俱進，不斷針對各界之建言，改善效能與提

供更豐富的資訊內容。

自上線以來，總利用已達21萬次的點閱查

詢，且獲多個機構如中國信託連結其「買房規

劃」網站、各房仲公司(信義、永慶、住商等)

研究分析、金融機構房貸風險管理指標(核貸成

數、鑑估成數)與聯合報系等眾多媒體的報導。

聯徵中心以將持續針對查詢網進行友善界面化

的改善，並研討結合外部資訊之可行性，期望

聯徵中心能為國家政策盡一己之力，經由本資

料之開放與取得提供民眾、政府、業界更多資

訊降低資訊的落差，進而對整體經濟與政策等

有正向效益。




