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說明
利率是世界各國中央銀行調節貨幣政策的重要工具之
一，亦用以控制投資、通貨膨脹及失業率等問題，繼
而影響經濟成長。

利率 定義

本金

利息
利率

本金 利率 利息



5資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理

重貼現率 定義
「重貼現率」指的是銀行以商業票據
作為擔保品，向中央銀行融通短期資
金時，支付給中央銀行的利率，也就
是銀行跟央行借錢的成本。

說明
1. 一般銀行有資金需求時，除同業間相互

調借(隔夜拆款利率)外，亦會向中央銀行
融通借款，並支付重貼現率。

2. 為中央銀行因應景氣控制通貨的手段之
一，重貼現率對其他利率具有動見觀瞻
的影響。

資金過多
(例：景氣過熱、通貨膨脹)

景氣低迷
(例:重大經濟事件)

提高重貼現率
(升息)

市場流通貨幣量降低
(金錢回流至銀行)

降低重貼現率
(降息)

市場流通貨幣量增加
(熱錢產生、刺激消費)

存款利率提高
貸款利率提高

存款利率下降
貸款利率下降



資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理

 有鑑於新冠疫情擴大蔓延，央行於2020/3/20將重貼現率調降，重貼現率一舉降至1.125%，來到歷史新低。由於國
內輸入性通膨壓力漸大、美國升息等因素，央行改採升息政策以穩定經濟。

 最新2024年第一季中央銀行理監事聯席會議預期本年國內通膨率將逐季緩步回降，惟考量近三年物價漲幅較高，為抑
制國內通膨預期心理，決議將重貼現率調升半碼以促進物價穩定，自2020年起合計共調升3.5碼，重貼現率現為2%。
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2024/3/1~3/23之隔夜拆款利率
約介於0.688%~0.702%。
2024/3/22升息當日調高至0.811%。

7資料來源：中央銀行

說明

由於隔夜拆款利率借款時間短（當天借
隔天還）, 因此其利率較重貼現率低, 故
金融業間通常與同業間, 以拆款方式進
行資金調度，因應日常營運週轉金及維
持法定準備金之需要。

隔夜拆款利率 定義

為同業間短期資金借貸利率，拆借的天
數為隔夜(次營業日即清償)，其為貨幣
市場重要的短期利率指標之一。



8資料來源：中央銀行

分類存款利率 定義

指客戶按照約定條件存入銀行帳戶的貨
幣，一定時間內利息額加本金的利率。

存款利率
活存利率

定存利率
定期存款

定期
儲蓄存款 *註1: 機動利率：當央行有升息或降息，存款人的定存利

率就會「機動性」的跟著調整。

*註2: 固定利率：在定存的存續期間，央行就算有升息或
降息，也不會影響存款人的定存利率。*註：定期存款以「單利」計息；定期儲蓄存款以「複利」計息。

*註：目前(113/2)五大銀行一年期之平均定期存款固定利率為1.575%。

存款利率可分為活存利率與定存利率。

• 活存利率：利率在存續期間，會受機動利率的
調整而有所變動，且以「單利」計息。
(機動利率)

• 定存利率：在定存的存續期間，不論央行升息
或降息，均按原本設定之利率計付利息。
(機動利率/固定利率擇一)



9資料來源：中央銀行

指標利率 定義
指標利率之定義依各銀行採計方式略有不同，如：台灣銀行公布之指
標利率係指按中央銀行揭示五大銀行一年期定期儲蓄存款(一般)機動
利率之平均值。

2024/3/26五大銀行之牌告指標利率約落在
1.593%~1.625%。

指標利率與房貸利率之間的關
係為正相關。

說明

五大銀行



基準利率= 指標利率 + 一定比率

資料來源：中央銀行 10

基準利率 定義

央行所公布之五大銀行平均基準利率
為一具有指標性的利率，各家銀行的
房貸利率會隨之浮動而調整。

說明

一定比率係指銀行貸款之作業成
本(營運成本、合理利潤)計算之
比率。

舉例
土地銀行113/3/26之基準利率
(月調)為3.19%，其指標利率(月
調)為1.59%做計算，可推算出一
定比率為1.6%。
(即：3.19%-1.6%=1.59%)

(作業成本)



資料來源：中央銀行 11

X1 = A1 + B1

X2 = A2 + B2

X3 = A3 + B3

X4 = A4 + B4

X5 = A5 + B5

X6 = A6 + B6

...

(月調)基準利率(X)=指標利率(A)+一定比率(B)

3.119%=1.625%+1.494%

3.093%=1.593%+1.5%

3.09%=1.61%+1.48%

3.189%=1.62%+1.569%

3.19%=1.59%+1.6%

3.18%=1.61%+1.57%

依各銀行113/3/26之牌告利率推
算五大銀行平均基準利率(月調)，
其值應為

=
X1 + X2 + X3 + X4 + X5

5

= 3.136%
3



12資料來源：臺灣土地銀行官網

貸款利率 定義

貸款利率=指標利率(%) +個別加碼

實例說明
以土地銀行官網113/3/26的牌告指數型房貸
指標利率(月調)為1.59%，假設評估作業成
本及客戶條件後，加計加碼利率1%，可得
出房貸利率為2.59%。此外，需留意採固定
利率(一段式)或機動計息 。

1.59% + 1% = 2.59%

加碼係根據作業成本、客戶條件(如：擔保品座
落/個別客戶年收入/存款貢獻度/償還能力）等條
件分別給予不同之加碼。

＊註：一碼=0.25% ；半碼=0.125%
＊註：各銀行對指標利率之採計方式略有

不同，請詳見各銀行官網。



資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 13

比較表
詳見P.16、18

一般貸款利率

優惠貸款

不動產
貸款利率

政府

民間 新承做房貸利率

內政部自購住宅貸款利率

財政部新青年安心成家
購屋優惠貸款利率

公教人員專屬優惠房貸利率

建築融資貸款利率

土地融資貸款利率 詳見P.14

＄

詳見P.15

詳見P.17、18



14

土地融資 定義

資料來源：信義房訊知識

土地融資成數會依每個時期央行政策不
同 而 有 所 調 整 。 土 地 融 資 利 率 約 為
2.3%~3%，且貸款年限較短(中單)。
鑑價會依下列兩個金額為準，價值較低
的為貸款基數：

1. 銀行、估價師鑑定價值的金額。
2. 近期買賣的成交金額。

土地融資利率
土 地 融 資 是 指 使 用 自 有 土 地 來 蓋
房，或是為了購買土地的資金需求
而設立的貸款方法，也稱之為購地
貸款或基地貸款。

由於購買土地資金龐大，所以土地
融資的徵審流程較為繁雜，大多需
要總行及董事會決議。

＄
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建築融資 定義

資料來源：信義房訊知識、貸款通、經濟日報

建築融資成數約為營建計畫中的工程
費用的50%~70%。一般而言，由於
建融乃營造廠將第一順位抵押權讓與
銀行之貸款，其利率通常高於土地融
資 0.5~2 碼 ， 建 築 融 資 利 率 約 為
2.5%~3.5%，實際利率須視借款人
與銀行間的長期配合關係決定之。

金融機構會按照第四號公報營造施工費
標準單價表作為計算基準，該單價依縣
市別、結構差異、樓層數高低、房價水
準而有所不同 。

建築融資利率

*註：第四號公報為中華民國不動產估價師公會全國聯合會所發布。

建築融資是興建工程的貸款，用來支付建築
物營造費用，或當作營建時的週轉資金，一
般申請土地融資時，銀行會建議一起申請。



資料來源：中央銀行、公股銀行辦理青年安心成家購屋優惠貸款原則 16

新承做 房貸利率
指新承做各項購屋貸款（含房屋增/改建、裝修
貸款），其利息計算之利率。

*註：新承做指銀行新受理之貸放，即為新案，而增貸、展期、續展之業務則為
舊案之範疇，屬於一般承做。

1) 財政部－新青年安心成家購屋優惠貸款(1.565%起)

2) 公教人員專屬優惠房貸(2.06%起，免開辦費)

3) 內政部－自購住宅貸款利息補貼
(第一類0.812%起；第二類1.387%起)

買房可申請的政府優惠房貸有：

*註：優惠房貸為政府給予加碼之利息補貼



17資料來源：中央銀行、財政部國庫署－公股銀行辦理青年安心成家購屋優惠貸款原則、正心不動產估價師聯合事務所整理

 貸款對象條件：
借款人符合民法規定之成年年齡以上，且借款人與其配偶及未成年子女均無自有住宅者。(最高可貸8成)

*註：新青年安心成家購屋優惠貸款利率之指標利率以郵儲利率當基準。
*註：郵儲利率：中華郵政(股)公司2年期定期儲金額度未達新臺幣500萬元機動利率（自112年3月29日起為1.595%）。
*註：郵儲利率自111年3月23日起至115年7月31日止，減少調升0.125%；另自112年8月1日起至115年7月31日止，由內政部住宅基金補貼0.25%，惟轉貸之借款人不適用之。
*註：機動利率依每季央行利率政策而有所變動，以上資訊由財政部國庫署發布，最新條文修正日為112年8月1日。

 貸款利率(以下方案三擇一）：



資料來源：中央銀行、公股銀行辦理青年安心成家購屋優惠貸款原則、信義房訊知識、玉山銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理 18

項目 新承做房貸利率 新青年安心成家
購屋優惠貸款利率 一般房貸

申請
條件

近期房
貸利率
(113/3)

為銀行新受理之貸放
(含房屋增/改建、裝修貸款)

由各家銀行每月發布。
以下為歷年五大銀行新承做房貸
平均利率：

1. 貸款人已成年
2. 貸款人與其配偶及未成年

子女均無自有住宅者

1.【一段式機動利率】
1.805%

2.【二段式機動利率】
前２年：1.565%
第３年起：1.865%

3.【混合式固定利率】
第１年：1.745%
第２年：1.845%
第３年起：1.865%

1. 貸款人已成年
2. 貸款人具有良好的信用
3. 貸款人擁有穩定收入
4. 房屋價值符合銀行標準

依 各 銀 行 貸 款 方 案 而 有 所 不 同 。
如：台灣銀行之《優質客戶購屋房
屋輕鬆貸優惠專案》依職業將貸款
對象分為三大類，其年利率分別為:
1. 第一類對象：

2.22%起機動計息。
2. 第二類對象：

2.564%起機動計息。
3. 第三類對象：

2.814%起機動計息。

註：特定戶經評估後，最低2.06%起



19



20資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理

央行每季召開理監事聯席會議決議有關貨幣、信用及外匯政策事項之審議及核定。



資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理 21

利率走向

重貼現率與隔夜拆款
利率，呈同時同方向
變動。

由於隔夜拆款利率較
重貼現率低，銀行業
有資金需求時，較常
使用隔夜拆款利率。



22資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理

X指標利率 = A

X基準利率 = A +B1

X貸款利率 = A +B2 
C

舉例

A =各家銀行自行認定之定儲利率
B1=銀行作業成本
B2=辦理貸款作業成本
C =客戶條件



舉例

A =各家銀行自行認定之定儲利率
B1=銀行作業成本
B2=辦理貸款作業成本
C =客戶條件

資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理 23



資料來源：中央銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理 24

• 重貼現率、一年期
存款牌告利率及基
準放款利率皆呈同
方向變動。

• 基準利率經過加碼
所以利率最高，重
貼現率有借款風險
因此利率次高，而
存款利率反映資金
成本相較穩定。

利率走向



資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 25

重 貼
現 率

存 款
利 率

指 標
利 率

基 準
利 率

貸 款
利 率

央行降低/提高重貼現率，
使商業銀行資金成本變低/變高，
因此銀行會隨之調整存款利率。

基準利率=指標利率+一定比率
(作業成本)，因此指標利率會連
帶影響基準利率。

指標利率由各銀行考量存款利率
高低自行訂定之。因此存款利率
愈高，指標利率亦會愈高，反之
亦然。

貸款利率=指標利率+依評定等級
之加碼(作業成本、客戶條件) ，
因此基準利率與貸款利率之間的
關係呈現正相關。

重貼現率幾乎
為所有利率變
動的源頭。



資料來源：中央銀行、各家銀行、正心不動產估價師聯合事務所整理 26
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資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 28

救景氣
刺激
消費

熱錢
湧出

重大事件
衝擊經濟

央行
降息

GDP提高企業擴張貸款
負擔輕

投資房地產 房價上升，
實施信用管制

(貸款成數、加碼成數)

通貨膨脹

貸款
負擔重

股市低迷

購屋痛苦指數提高，
不利房市

錢存回
銀行

央行
升息

重大事件
衝擊經濟

央行
降息

央行
升息



通膨跌幅＞利率跌幅→實質利率上升→保值性商品跌

（抗通膨動機減弱）

當實質利率降低時（通常是出現大通膨或大寬鬆時），保值性商品容易強勢上漲。反之亦然。
若通貨膨脹率持續增高，央行會採取升息手段拉高實質利率，使通膨狀況趨緩，以穩定經濟。

29

一張面額100元的鈔票
會產生1元的利息

本來100元的商品
變成要103元才可以買得到

雖然賺了1元的利息，但物價漲幅
大於利息收入，實際上還倒虧2元

通膨漲幅＞利率漲幅→實質利率下降→保值性商品漲

（大通膨，抗通膨動機增強）

利
率
低
、
物
價
上
漲

利率漲幅＞通膨漲幅→實質利率上升→保值性商品跌

（賺取利息動機增強）

利
率
高
、
物
價
下
跌

利率跌幅＞通膨跌幅→實質利率下降→保值性商品漲

（大幅寬鬆，賺取利息動機減弱）

*註：名目利率係指未考慮通膨因素的利率，一般用一年期定存利率為代表；實質利率係指名目利率扣除通貨膨脹率之後的利率，也是實際反應貨幣的實質購買力。

1%     - 3%     =   -2%
名目利率 通貨膨脹率 實質利率

資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理



資料來源：中央銀行 30

當重大事件衝擊景氣時，央行會利用降息的方式促使景氣回歸。央行降息
會使存款利息減少，錢放在銀行的投報率變低，故民眾會將資金移出，大
量資金流入市場後會刺激消費，當需求大於供給時，物價會上漲，導致通
貨膨脹，因此民眾紛紛買入黃金、房地產等高保值性商品以抗通膨；當通
貨膨脹率過高時，央行會採取升息政策，使資金回流到銀行，以減少市場
上的熱錢，而房貸利率提高會增加貸款人的負擔，導致房市的降溫。

購屋需求變高時，房價會上升，此時政府通常利用信用管制
的方式抑制房價，例如：降低貸款成數、利率加碼、取消寬
限期、多戶貸款年數縮短。

當利率變低時，因為貸款負擔小，會促使開發商及消費者利用財務
槓桿向銀行貸款，將資金投入房市，進而推升房價。



2008年金融海嘯期間降息六次，利率快速下修，並於2015年又歷經貿易萎縮實施降息後，此後利率長期維持
在1.6%上下。惟在2020年全球受新冠疫情影響之下，央行睽違近4年以來首次降息，打破金融海嘯紀錄來到
歷史新低，利率水準跌破1.4%。
可由下圖看出，整體而言，當央行升息，房貸利率上升，每月負擔利息增加，建物買賣移轉棟數減少；反之，
央行降息，房貸利率下修，每月負擔利息減少，購屋意願相對增加，促使房市升溫，建物買賣移轉棟數增加；
但若我國有推行重大稅制(例如：房地合一稅)時，會衝擊房市造成交易量萎縮。

資料來源：中央銀行、內政部、正心不動產估價師聯合事務所整理 31

我國央行2022~2023年升息五次，共3碼，由於貸款利息支出增加，建商推案速度放緩，民眾購屋猶豫期亦拉長，所幸第二~四季央行
未調整利率，加以新青安房貸政策於8月上路，帶動剛性買盤進入市場，因此年底房市較為熱絡，統計2023年全國建物買賣移轉棟數為
306,971棟，較2022年同期減少26,338棟，年減4.6%，全年呈上冷下溫的價量收斂格局。



32資料來源：央行在健全房市方案中扮演的角色簡報內容

因應疫情，世界主要國家均採降息政策，並實施量化寬鬆(QE)，以協助經濟復甦。對於房市而
言，低利率可降低建商之營運開發成本，促使建商投資不動產的意願增加，並使投資客、自住者
房屋持有成本下降，購買意願增加，房市量能提升。然而降息政策卻造成外溢效應，帶動全球資
產價格攀升，包含台股加權指數創歷史新高，甚至是房市從土地、材料到工資皆全面性價揚。

過去

今年面臨升息問題，是否為因應高房價所採取的手段？以央行的立場而言，調整利率考量的因素
如下：
1. 觀察未來國內物價漲幅是否持續居高。
2. 國內受疫情影響之產業是否已穩步復甦。
3. 考量主要經濟體升息動向(例：美國升息導致台幣相對貶值，雖有利於出口，卻也提高進口外

來品的成本，間接造成輸入性通膨) 。

意即，若央行欲調控房價，會實施信用管制策略，如：降低貸款成數之行政手段，而非採用調整
利率之經濟手段。利率僅為影響房價的因素之一，利率工具主要用以「穩定總體經濟」。

現今

總言之，房市並非央行升降息政策考量之關鍵因素。



33資料來源：央行在健全房市方案中扮演的角色簡報內容

美國的停滯性通膨衝擊經濟，導致疫情以來多次升息，而本國央行亦於111Q1~113Q1的理監事會議針對重貼現
率、擔保放款融通利率及短期融通利率陸續調高，共升息3.5碼，其年息分別由1.125%、1.5%及3.375%提高至
2%、2.375%及4.25%，漲幅0.875%。以下為利率調整前後房貸之比較：

以五大銀行新承做購屋貸款利率為例，111年2月為1.367％，截至113年1月調升至2.073%。以貸款額度1,000萬元為例，若採用
一段式機動利率，分別試算升息前後貸款期間20、30年之房貸。

由上表可看出，目前的升息幅度雖提高貸款負擔，但對於自住客來說尚無顯著影響，然而升息產生的社
會氛圍可能導致買氣下降，使房地產市場出現寒蟬效應的情形。



34資料來源：央行在健全房市方案中扮演的角色簡報內容

調高準備率會使
銀行調控緊縮，
減少對貸款人之
放款額度，對於
有大量資金貸款
需求的不動產業
之亦會產生負面
影響。注意!

存款準備率 存款利率

 央行於111年起六度升息，亦宣布分別於
111年7/1、10/1提高新臺幣存款準備率，
支票存款、活期存款、活期儲蓄存款、定期
存款及定期儲蓄存款準備率各調升一碼。

 最新113年第一季中央銀行理監事聯席會議
未對準備率做調整。



發布單位

執行單位

臺中市不動產仲介經紀商業同業公會

台中市地政士公會

台中市不動產代銷經紀商業同業公會

臺中市租賃住宅服務商業同業公會

臺中市中台灣不動產估價師公會
正心不動產估價師聯合事務所

臺中市不動產開發商業同業公會

意 見 回 饋 區


