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韓國對首爾房市採行房貸管制措施及影響 
方 晴 

壹、前言  

筆者爲執行央行 2012 年度出國計畫「韓國因應特定地區（首爾）

房地產價格上漲所採對策措施及成效」，於同年 8 月前往韓國考察，

藉由瞭解該國採行不動產市場金融管制措施之制度，作為我國日後執

行相關管制措施之參考與借鏡。 

觀察韓國於金融海嘯之後房價上漲期間，係出現於 2008 年下半

年至 2009 年初，當時為抑制過高房價，韓國監理主管機關 FSS

（Financial Supervisory Service，簡稱 FSS）於 2009 年 7、9 月分別實

施限縮貸款成數（LTV）以及負債所得比（DTI）等兩項措施，該兩

項措施實施後，韓國首爾地區房價受到控制，但伴隨韓國整體經濟不

景氣以及家計部分負債過高等問題，房地產市場反轉下滑。爲解救低

迷房市並提振景氣，韓國央行於 2012 年 7 月調降政策利率，同年 8

月監理機關則適度放寬 DTI 措施，惟因民眾購屋意願尙未回升，房

市表現有待觀察。 

韓國制定及執行房貸管制措施，主要係由監理主管機關負責。韓

國央行雖關注不動產市場，但其主要職掌仍以穩定物價，協助經濟成

長為主，2012 年 7 月調降政策利率，主要係基於經濟成長考量；至

於我國於 2010 年 6 月起實施對特定地區購屋貸款、土地抵押貸款、

以及購置高價住宅貸款等管制措施，係由我國央行負責執行；再者，

我國與韓國雖同樣採行限縮貸款成數做法，但我國並無負債所得比之

管制規定。 

韓國採行房貸管控措施之後，首爾都會區房價出現價量下跌情

況，受房價下修影響，民眾購屋意願不振，導致建商無法藉由出售房

屋清償其向金融機構（主要為儲蓄銀行）所借款項，連帶影響儲蓄銀

行資產品質惡化，2011 年韓國監理單位宣布清理部分儲蓄銀行，主
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要原因係因該等銀行未審慎辦理不動產授信業務所致。 

本文共分五章，除前言外，首先介紹韓國於金融海嘯後之房地產

市場表現，其次說明韓國採行房貸控管措施內容與影響，以及說明韓

國房貸管制措施與我國之比較，最後則為結論與建議。 

本次考察行程得以順利進行，非常感謝央行業務局蔡局長俊雄聯

繫韓國央行友人，蕭副局長翠玲聯繫德意志台北分行人員，至於韓國

金融監理服務處及存保公司，則由我國存款保險公司范襄理以端協助

聯繫，另於韓國參訪期間，參訪機構之受訪人員均耐心提供有關該國

不動產市場管制措施之寶貴資訊及意見，使得本次參訪得以圓滿完

成。 

本文完稿於 2012 年 10 月 

（本文所提之年份，皆以西元年表示） 
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貳、金融海嘯後韓國首爾地區房市表現 

首爾為韓國第一大城市，總面積為 605 平方公里，人口數 1 千多

萬人，都市化程度發展成熟。 

首爾共包括 25 個區，其中較為著名包括江南區、銅雀區等，由

於多數人口集中於首爾，住房需求量大，因此價格往往隨需求上升而

出現暴漲現象，爲有效提供民眾住屋需求，韓國政府以廣建住宅及租

屋住宅等政策因應，早期為取得土地，韓國政府提高對地主補償金，

但地主取得大筆補償金之後，往往再投資於房地產，因此，以興建住

宅作為抑制房價手段，短期雖可增加供給，長期而言，對穩定房價之

影響程度不大。 

首爾房市供給面，2011 年較 2010 年成長 27%，同期間，全國建

房數則成長 42%（表 1）。整體而言，政府興建住宅政策仍持續進行。 

表 1：2007-2011 韓國建築房數統計表 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation 

至於涉及民眾購屋需求面，韓國政府採取金融措施及租稅措施

等，以期達到抑制或提高需求之目的，以金融措施而言，主要採行工

具為 LTV、DTI，LTV 措施肇始於 2002 年，DTI 則為 2005 年，該等

措施長期以來係存在購屋貸款市場中，並隨房地產市場表現做寬鬆不

等之調整，例如 2008 年 11 月，韓國政府認為房市受金融海嘯影響，

致購屋需求不振，因此移除相關金融管制規定（限首爾部分地區），

但因 2009 年初首爾等都會區房市開始出現熱絡情形，韓國政府則緊

縮相關管制措施予以因應（表 2），以避免房市泡沫破裂，反造成金

融體系之不穩定。 

單位：房

地區 2007 2008 2009 2010 2011

全國 555,792      371,285      381,787      386,542      549,594      

首爾 62,842        48,417        36,090        69,190        88,060        
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表 2：韓國房地產市場供需面主要措施 

資料來源：作者自行整體 

一、首爾房市出現復甦之原因 

韓國央行認為 2008 年下半年至 2009 年初房市反轉上升期間，尤

其集中於首爾都會區，主要原因與該期間利率維持低檔（圖 1），市

場充沛資金，以及監理機關對房市實施之鬆綁措施等因素有關1。 

圖 1：韓國政策利率與房貸利率 

資料來源：Bank of Korea 
                                                
1 The Bank of Korea “Quarterly Bulletin”, Dec. 2009. 
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2008 年 10 月起，韓國央行陸續調降政策利率，房貸利率隨之下

降（見圖 1），韓國央行採行寬鬆貨幣政策之目的，主要係避免經濟

體受金融海嘯影響，導致企業無法取得正常營運所需資金。 

韓國央行降低政策利率，並透過傳遞效果引導市場利率下降，進

而期望帶動企業投資增加，促進經濟成長，惟此波寬鬆貨幣政策，監

理機關事後分析發現金融機構辦理之房貸量持續成長，但中小企業貸

款則呈下降，似有引發房市資產泡沫之虞。 

以韓國金融機構辦理企貸及消貸之月增率變化（圖 2），2009 年

第 2 季之後，銀行辦理消貸月增幅度明顯高於企貸，而消貸又以房貸

為大宗，監理機關認為，金融機構所提供之貸款資金，已有多數流入

房地產市場。 

圖 2：2008-2010 年韓國金融機構辦理企貸及消貸月增額比率 

資料來源：Bank of Korea 

首爾房地產市場受到金融體系寬鬆資金挹注，之後又因監理機關

移除首爾部分地區之房貸管制措施，激勵房價再度上漲。 

監理機關在 2008 年 11 月採取放寬房貸管制措施之政策，主要理

由係因首爾房市交易嚴重下滑所致，但是就房價購買指數而言，2008

整體房價水準仍高於 2007 年各月，漲幅介於 5%~9%間。 

2008 年下半年，首爾房市交易件數嚴重下滑，2008 年 7 月首爾
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房市交易件數年增率為 23.47%，但到 8 月卻驟降為-29.72%，11 月跌

幅更深，達-62.50%，監理機關為避免房市出現硬著陸而影響經濟成

長，爰於 2008 年 11 月放寬相關金融管制措施，以期穩定房市。 

2008 年 11 月，監理機關移除首爾部分地區 LTV 及 DTI 管制措

施，並且放寬民眾購買第 2 戶者需先賣出第 1 戶等規定，總括來說，

首爾房市受到經濟面及政策面雙重支持，房市開始復甦。 

二、首爾房市復甦現象 

觀察 2008 年後期首爾地區房市復甦情形，主要可由房市交易件

數、房價購買指數（housing purchase price indices）以及金融機構房

貸在外流通餘額等相關數據得知，監理機關並依該等數據表現，認定

首爾地區房市交易出現過於熱絡情形，認為應該予以管控。 

1、以首爾房市交易件數分析： 

2009 年初首爾地區房市交易件數以年增率而言，屬衰退階段，

但以月增率呈兩位數成長（表 3）表現來看，監理機關認為首爾房市

已有過熱情形。 

表 3：2009 年 2~7 月韓國首爾房市交易棟數月增率與年增率變化 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation 

2、以首爾房價購買指數分析： 

依圖 3，2008 年及 2009 年首爾房價購買指數，均高於 2007 年水

準，在監理機關於 2008 年 11 月移除首爾部分地區金融管制措施至

2009 年初，首爾房價購買指數年增率均為正，顯示房價持續上揚，

監理機關認為有必要加以控管房價帳幅現象。 

 

項目 Feb-09 Mar-09 Apr-09 May-09 Jun-09 Jul-09

月增率 31.21% 35.23% 19.13% 6.15% 20.80% 1.58%

年增率 -46.64% -46.62% -50.10% -39.30% -24.62% -11.86%
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圖 3：2007~2009 年韓國首爾地區購買房價指數2走勢 

資料來源：Bank of Korea、Korea Housing Finance Cporporation  

3、依金融機構辦理房貸在外流通餘額3分析： 

2008 年至 2009 年，金融機構辦理房貸每月流通餘額仍持續上升

（圖 4）。2008 年 8 月首爾房市交易年增率出現負成長時，金融機構

房貸量並未下降，除 2009 年 8 月因監理機關實施 DTI 管制措施致月

增率表現為負後，其他各月月增率均大於 0，顯示整體房貸水準仍持

上揚。 

圖 4：2008-2009 年，韓國房貸在外流通餘額與月增額比率走勢圖 

資料來源：Bank of Korea、Korea Housing Finance Cporporation 

                                                
2 比較基期：2008 年 12 月 
3 此處所指「房貸」係指擔保品屬房地抵押者，因此包括購屋貸款以及以房融資案件，購屋貸款

比重大約占 97%，以房融資則約 3%。 
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此外，監理機關認為首爾地區房價所得比仍屬偏高4（圖 5），且

認為該比率大於 6 倍，即應關注資產價格泡沫問題。 

圖 5：韓國首爾地區金融海嘯前後房價所得比 

資料來源：Bank of Korea、Korea Housing Finance Cporporation 

綜上分析，以 2009 年 1~7 月首爾房價購買指數年增率觀之，並

未出現高於 5%以上漲幅，監理機關之所以在同年 7 月採取緊縮房貸

管制措施，應與該國之前房價飆漲失控之經驗有關，查 2005 年首爾

同樣面臨房價飆漲情形，當時監理機關採取 LTV 及 DTI 管制措施，

並且搭配稅制管制措施，惟仍無法有效抑制房價，因此對於本次首爾

房價上漲現象，監理機關認為有必要儘早因應，以避免房價過度失

控，屆時反而需要以更多人力、物力予以解決5。 

                                                
4 除房價所得比之外，韓國政府亦關注房貸餘額占 GDP 之比重是否過高，以及房價漲幅是否高

於 GDP 漲幅。 
5 作者於參訪 FSS 機構，其受訪人員之意見。 
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參、韓國採行房貸控管措施內容與影響 

韓國實施房貸金融管制措施之主管機關一直以來均由 FSS 負責

執行，制定政策者為 FSC（Financial Services Commission），採用管

制工具就是 LTV 和 DTI 措施；韓國央行主要職掌係控管物價，並協

助經濟成長，有關房市問題，韓國央行會納入金融穩定議題。 

金融海嘯後期韓國央行採行貨幣政策觀之，主要仍以該國經濟景

氣為主要考量，因此，在 FSS 實施房貸控管措施之初，韓國央行仍

採行寬鬆貨幣政策以協助景氣提升。 

2009 年 7 月，FSS 認為房價已有飆漲情形，因此採取緊縮貸款成

數及負債所得比等規定，不過此兩項措施並非始於 2009 年首度採

行，早於 2002 年起，韓國監理機關即使用 LTV 措施來控管房地產市

場過冷或過熱現象。 

一、房貸管制措施內容 

韓國 FSS 採行房貸控管措施主要係採用 LTV、DTI 工具，該等工

具之運用最直接效果是限制銀行提供房貸業務授信能量，並管控銀行

貸款成長速度，另一個效果則是降低借款人財務槓桿運用，因此該兩

項管制工具有助降低金融機構房貸授信業務過於集中問題。 

（一）LTV 措施 

LTV：Loan-to-Value，即貸款占房屋價值之比率，依據 FSS 規定，

LTV 計算方式，分母為擔保品價值，分子包括房貸總額+租金存款。

如 LTV 為 60%，表示借款人透過金融機構取得買房款項僅為該房屋

價值之 60%，LTV 愈低，代表借款人自備款部分需愈高。 

上開所稱之租金存款，係屬韓國特有租屋制度所支付之押租款項

（chonse），該項制度設計係由承租人支付出租人一筆款項，該筆款
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項約為房價 40%~80%，承租人於繳付押租之後，於租屋期間不需再

額外支付租金，因此對承租人而言，可以省去每月繳交租金壓力，對

於出租者，則有多一筆款項可投資運用。前開押租之資金因金額龐

大，因此承租人可透過金融機構申辦融資方式因應。 

LTV 措施對韓國來說並非陌生，2002 年 9 月 FSS 就已採行貸款

成數控管措施，期間並經過多次調整，主要內容包括： 

1、2002 年 9 月，FSS 對於銀行及保險公司辦理房貸，要求貸款

成數上限為 60%。 

2、2003 年 6 月，FSS 對於銀行及保險公司辦理首爾地區之房貸

貸款成數由 60%下降為 50%，同年 10 月再調降 10 年期以下

房貸之貸款成數由 50%降為 40%。 

3、2004 年 3 月，FSS 對所有金融機構辦理 10 年期以上房貸之貸

款成數由 60%升為 70%，目的在提高民眾申辦長期房貸之誘

因6。 

4、2005 年 6 月 FSS 針對銀行及保險公司辦理 6 億韓元以上房貸

之貸款成數，由 60%降為 40%。 

5、2006 年 11 月韓國對於所有金融機構辦理首爾地區 6 億韓元

以上 10 年期以下房貸之貸款成數上限為 50%。 

6、2008 年 11 月，FSS 移除首爾投機地區（江南區除外）之房貸

管制規定，非屬放寬地區者，貸款成數為 60%~70%。 

7、2009 年 7 月，FSS 對銀行辦理首爾等都會區 6 億韓元以上房

貸之貸款成數上限為 50%，同年 10 月擴大至所有金融機構

均須按規定辦理。 

依據 2009 年 7 月 FSS 實施房貸管制措施（表 4），主要係降低銀

行可貸放成數，並針對首爾等都會地區購屋者，貸款成數由 60%降為

                                                
6 此處所稱長天期房貸係指貸款期限超過 10 年期者，韓國房貸商品主要偏重於 10 年期以下。有

關韓國房貸商品之介紹，請參閱附錄。 
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50%，同年 9 月再度實施 DTI 措施，首爾地區購屋者貸款，至多也

僅能貸到年收入之一半，同年 10 月再將相關管制措施擴大到所有金

融機構一體適用，以避免產生法規套利情況。 

表 4：2009 年韓國政府針對首爾都會區採行 LTV 措施內容 

資料來源：2009 年 7 月 6 日 FSS 網站發布文件 

依據表 4，FSS 對於辦理 6 億韓元以下房貸且貸款年限超過 10

年，或是 10 年以上分期付款之房貸戶，並未調降貸款成數，此與韓

國政府鼓勵民眾申辦長天期購屋貸款有關；另對於 10 年期以下房貸

（不論擔保品價值）及超過 10 年期房貸且擔保品價值在 6 億韓元以

上者，貸款成數則由 6 成降為 5 成。此外，對於民眾購房形式，FSS

也區分為公寓、獨棟等不同規範，惟民眾主要購屋類型仍以公寓為主。 

管制前後，LTV 從 6 成降為 5 成，緊縮幅度為達 16%，其貸款成

數緊縮程度，較首爾房價購買指數年增率上漲幅度（2009 年首爾房

價購買指數年增率未逾 5%）為大。 

（二）DTI 措施 

DTI（Debt-to-Income），負債所得比，依據 FSS 規定，DTI 分子

為每年支付房貸本金+利息，分母則為年所得。如 DTI 為 60%，代表

借款人每年支付房貸+利息不可以超過該借款人年所得百分之 60，

DTI 愈低，代表借款人年所得需愈大，或是支付本金及利息需較小。 

FSS 於 2005 年已實施 DTI 管制規定，期間亦因房市表現做相關

調整，主要內容如下： 

(管制)之前 之後 (管制)之前 之後

60% 50% 60% 50%

60% 50% 60% 60%

擔保品價值>6億韓元 60% 50% 60% 60%
擔保品價值≦6億韓元 60% 60% 60% 60%

70% 70% 70% 70%

3-10年

超過10年

10年期以上分期付款

貸款到期日
公寓 獨棟

不超過3年
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1、2005 年 8 月 FSS 針對所有機構辦理借款人購買首爾地區房

貸，規定 DTI 上限為 40%。 

2、2006 年 3 月對於所有金融機構辦理首爾地區房價高於 6 億韓

元以上者，DTI 上限為 40%。 

3、2006 年 11 月 FSS 對於非投機地區之 DTI 上限為 40%。 

4、2007 年 2 月 FSS 要求銀行辦理 6 億以下韓元之 DTI 上限為

40%~60%。 

5、2008 年 11 月，除江南區之外，移除所有管制規定。 

6、2009 年 9 月，對銀行辦理首爾地區及非首爾地區均須適用負

債所得比之規定，首爾地區為 50%，其他都會區則為

40%~60%。 

7、2010 年 8 月對於首爾非投機地區移除 DTI 管制規定。 

2009 年 9 月 FSS 基於強化金融機構辦理房貸業務之控管考量，

實施 DTI 措施，惟對於貸款金額在 5 千萬韓元以下者，排除適用，

此外，針對擔保品價格以及借款人所貸金額，FSS 亦加以區分個別適

用 DTI 之上限規定，原則上對於借款金額超過 5 千萬韓元以上者，

均須受 DTI 程度不等之限制，首爾地區 DTI 上限為 50%，其他都會

區則為 40%~60%。 

2012 年 8 月，首爾因房市持續低迷問題，監理機關對於 DTI 措

施採取以下調整事項7： 

1、針對年輕購屋族群，對於未來預期收入部分，銀行得反應於

DTI 年所得計算範圍內。 

2、對於退休者辦理購屋，若所得甚少或無所得，亦可就該借款

者名下所持資產（例如股票、現金、黃金、或其他不動產等），

計算 DTI 年所得之範圍內。 

                                                
7 詳見 FSC 網站 
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3、上開計算方式，金融機構必須先排除投機交易成分，如果銀

行認定屬投機交易者，不得列入。 

上開調整措施，監理機關要求銀行先實施，未來是否擴及其他金

融機構，監理機關認為需觀察市場對於該調整措施之反應而定，易言

之，監理機關欲避免鬆綁 DTI 政策，將對房價產生助漲影響。 

對於 FSS 採取 DTI 調整措施，市場反應持保守看法，主要認為

首爾房市低迷問題是因民眾購屋意願不振所致，而民眾購屋意願不振

之主因來自家計部門負債問題（金融海嘯之後家計部門負債持續增

加，影響民眾消費能力）嚴重，影響民眾消費能力，即使監理機關調

整 DTI 措施，對於提振民眾購屋意願效果不大。 

（三）其他輔助措施：銀行存放比規定 

FSS 在 2009 年 12 月提出存放比率上限規定政策，此項政策雖非

針對房市而來，不過其影響力確及於房市。 

此處所稱存放比率係指韓元放款月平均額除以存款月平均額≦

100%，同時給予銀行調整時間，要求至 2013 年底須達成上開比率要

求（表 5）。 

表 5：韓國銀行存放比率變化 

資料來源：FSS press release 

銀行為達上開比率之要求，除變更吸收存款模式之外，並縮減相

關貸款量，包括房貸業務，此外，再配合監理機關實施 LTV 及 DTI

管制措施，使其辦理房貸業務受到進一步管控。 

整體來說，監理機關要求銀行縮減放款規模，使得民眾申貸資金

管道受到影響，不過監理機關要求銀行調降存放比率，但並未等同要

求其他相關金融機構，因此部分貸款案件轉往其他地區性銀行尋求資

年/月 Dec-05 Dec-06 Dec-07 Dec-08 Dec-09 Jan-10 Dec-11 Mar-12

存放比率 103.73% 111.90% 127.05% 121.87% 112.11% 98.20% 96.50% 95.30%
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金管道，例如儲蓄銀行。  

二、首爾房貸管制措施實施後之房市表現 

韓國在 2009 年 7 月緊縮貸款成數及負債所得比之規定後，房價

漲幅受到控制，之後由於房市交易量萎縮，導致房價滑落。 

受房貸管制措施影響，首爾地區房市交易及房價紛紛下跌，房地

產似有步入衰退之虞，受房地產表現不佳影響，建商倒閉案件頻傳，

該等建商因無法藉由銷售房屋獲取利潤，致支付不能，而部分儲蓄銀

行因辦理過度建商融資案件，進而影響其資產品質，2011 年起，FSS

陸續接管部分儲蓄銀行，協助解決其經營不善問題。 

綜觀房貸管制措施實施之後首爾房市表現，價量下跌，復以當時

利率上揚，家計部門負債嚴重，導致民眾購屋意願更加低迷（圖 6）。 

圖 6：韓國房貸管制措施成效與影響 

資料來源：作者自行整理 

（一）首爾房市價量下跌 

監理機關於 2009 年 7、9 月緊縮 LTV、DTI 措施後，首爾地區房

市交易量於 2010 年 4 月首度出現下滑現象（圖 7），之後房市交易量

每況愈下，2010 年 9 月，房市交易年增率為-61.31%。 

韓國房貸

控管措施
成效

房價下滑

交易量及價

均持續衰退

影響
民眾財富

下降

金融機構資

產品質惡化

儲蓄銀行

危機事件
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圖 7：韓國首爾地區 2010 年 4-11 月交易件數與年增率 

資料來源：Bank of Korea、Korea Housing Finance Cporporation  

受交易量下滑之外，首爾房價購買指數雖於 2010 年初房價維持

漲勢，但於 2010 年 9 月房價開始出現負成長，且幅度逐漸拉大（圖

8）。 

圖 8：2009-2010 年韓國首爾地區房價購買指數8走勢圖 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation 

由於 LTV 及 DTI 措施對於抑制銀行授信量具直接影響，再者受

到監理機關要求存放比上限等規定，房貸餘額年增率力道自 2009 年

8 月高點，年增率逐漸下滑（圖 9）。 

                                                
8 比較基期：2008 年 12 月。 

96

98

100

102

104

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

2009年

2010年

-45.48%

-61.31%

-50.19%
-52.71%

-50.79%

-35.38%

-14.19%

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

16000

18000

Apr-10 May-10 Jun-10 Jul-10 Aug-10 Sep-10 Oct-10
-70.00%

-60.00%

-50.00%

-40.00%

-30.00%

-20.00%

-10.00%

0.00%件數



2012 年出國報告 

第  頁 16

圖 9：2009-2010 年韓國金融機構房貸餘額及年增率 

資料來源：Bank of Korea、Korea Housing Finance Cporporation 

（二）首爾房市步入低迷 

首爾房價購買指數於 2009 年 7 月採行房貸管制措施之後，首爾

房價購買指數於 2011 年及 2012 年水準，均較 2010 年為低，且 2012

年房價下跌情況更為嚴重，受房價下跌影響，民眾財富效果受到影

響，影響其消費能力，再者，金融機構出現擔保品價值滑落，資產品

質惡化（圖 10）。 

圖 10：韓國首爾地區 2010-2012 年房價購買指數 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation 
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首爾房市低迷因素，主要與民眾購屋需求不振因素有關，除

LTV、DTI 措施影響民眾購屋意願之外，其他影響因素包括： 

1、韓國央行提高政策利率，致民眾購屋負擔利息加重，影響購

屋意願。 

2、家計部門負債問題嚴重，影響民眾消費能力，致無法提振購

屋意願。 

3、民眾預期未來房價仍將持續走緩，因此轉買為租，致租屋市

場熱絡，房市交易冷清。 

韓國央行基於物價穩定考量，自 2010 年 7 月起，計 5 次升息，

調整幅度均為 0.25%（表 6），由於韓國房貸利率多數屬浮動利率計

價，調高利率，代表民眾負債壓力加大，復以該時期因民生物資攀升，

生活成本費用亦隨之上揚，影響民眾消費能力，如民眾欲以賣屋取得

資金，卻因房價下滑導致財富縮減，該等因素交互影響之下，使得首

爾地區房價持續下滑。 

表 6：韓國央行政策利率與物價指數年增率之比較表 

資料來源：Bank of Korea 

至於韓國家計部門債務成長始於 2008 年，當時家計部門負債超

過 GDP 百分之 70，較 2003 年約成長 2 倍。2011 年家計部門負債高

達 900 百萬兆韓元，已近 GDP 水準（圖 11）。 

調整日期 Jan-09 Feb-09 Jul-10 Nov-10 Jan-11 Mar-11 Jun-11 Jul-12

政策利率(%) 2.50 2.00 2.25 2.50 2.75 3.00 3.25 3.00
CPI(%) 3.90 3.90 2.70 3.60 3.80 3.80 4.00 3.20
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圖 11：2008-2011 年韓國家計部門貸款總額 

資料來源：Bank of Korea 

由於家計部門負債規模無法有效縮減，民眾實質購買能力無法提

升，因此部分學者認為要解決房市不振問題，必須先解決家計部門負

債問題。要降低負債規模，最直接措施是減免債務或是降低負債成

本，近期韓國央行調降政策利率以及監理機關調整 DTI 措施等，對

於舒緩民眾負債壓力稍有紓解，但是否可提振民眾購屋購屋需求，尚

待觀察。 

（三）受首爾房市低迷，連帶影響儲蓄銀行授信資產品質 

首爾房市出下價量下跌後，金融機構辦理房貸之逾放比率有逐步

上揚趨勢（圖 12）。 

圖 12：韓國金融機構房貸逾放比率變化 

資料來源：FSS press release 
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圖 12 所稱之子彈型房貸係指韓國短天期房貸商品，貸款年限為

3 年期以下，貸款期間僅繳息不繳本，到期一次還本9。 

2010 年 7 月，韓國市場出現建商財務不佳事件，緊接著 2011 年

1 月韓國監理單位宣布 Samwha10要以 6 個月期間清理，其後再度宣布

Busan saving bank、Daejeon mutual saving bank 因流動性問題，需要

6 個月期間清理，分析該等銀行出現資產品質惡化之原因，主要係與

其承做高風險之建築計畫融資有關。 

儲蓄銀行11相較銀行而言，屬規模小之金融機構，其占整體金融

機構資產，1995 年約為 3.4%，2010 年已降為 2.7%，自 1997 年亞洲

金融風暴以後，儲蓄銀行家數已有顯著減少（表 7）。 

表 7：韓國金融機構家數變化（年底）： 

資料來源：The Bank of Korea “Financial Institutions, Markets and Infrastucture in 
Korea” April 2012. 

儲蓄銀行規模小，風險承擔能力原本就較銀行為弱，惟儲蓄銀行

因金融體系競爭激烈，為賺取較高利潤，因而承做過多高風險業務，

                                                
9 有關韓國房貸商品介紹，請參閱附錄。 
10 2011 年 1 月 14 日，FSC 宣布以 6 個月期清理 Samwha Mutual Savings Bank，該機構資產排名

第 20，計有 43000 存款戶，清理期間，存保公司保證每位存款人 50 百萬韓元之本金及利息。 
11韓國金融體系簡單可分成 6 大區塊，分別為：銀行、非銀行存款機構、金融投資企業體、保險

公司、其他金融機構、以及金融輔助機構等。銀行又可分為商業銀行及特殊銀行二類，特殊銀行

具有其特殊法律依據（有別於銀行法），例如韓國輸出入銀行等。非銀行存款機構亦可辦理存、

放款業務，屬地區性金融機構，辦理業務較單純，例如儲蓄銀行、信用卡公司等。 

Newly
Established Merger Exit Newly

Established Merger Exit

Financial holding
companies  -                    3  -  -                    6  -  -              9

Banks            33              9              5              1            18
Mutual saving          231                  13            28          103                    7              1            14          105
Credit unions       1,666                    9          107          502                    5            39            70          962
Merchant banks            30                    1              7            22              1  -              1
Securities            36                  19              4              8                  11              4  -            50
Collective
investment            31                  24              2              6                  39              6  -            80

Life insurance
companies            31                    4              5              9                    1  -  -            22

Non-life insurance
companies            14                    4              1              2                    2              1  -            16

Total       2,072                  77          163          657                  71            53            84       1,263

金融機構 1997 2010
1998~2004 2005~2010
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這些高風險業務則多屬建築計畫融資案件。 

比較銀行及儲蓄銀行辦理建築計畫融資之量與違約率來看，儲蓄

銀行風險控管確實不佳（表 8）。 

表 8：韓國建築融資餘額與違約率 

資料來源：FSS 

韓國監理單位於清理部分儲蓄銀行後，依照存款保險規定採取限

額保障，至於問題儲蓄銀行之資產負債部分，採取類同我國「概括承

受」方式要求大型銀行併購問題金融機構之資產負債12。 

有關儲蓄銀行問題，韓國監理單位認為其發生危機與鬆散貸放態

度較具直接關係，而且認為這些機構辦理該等貸款並不具相當經驗，

以致涉及過多風險。至於監理機關未能於儲蓄銀行發生危機之前，適

時給予相關規範與勸導，導致危機擴大，亦難辭其咎；韓國總統李明

博於 2011 年 5 月公開發表談話13，指責金管單位鬆散監理導致危機發

生，並要求監理機構需善盡職責，以避免打擊民眾對金融機構信心。  

目前儲蓄銀行經營體質尙屬不穩定，監理單位除密切監控之外，

對於未來儲蓄銀行定位，認為不宜涉足高風險貸款業務，並且應以辦

理傳統之存放款業務為主。 

 
 

                                                
12 韓國政府認為大型銀行享有比其他企業更多優惠，因此大型銀行應兼負社會責任，其中包括

合併問題金融機構。 
13 參閱 Korea Times 2012 年 5 月 4 日報導。 

單位：10億韓元；%

Jun-08 Dec-08 Jun-09 Dec-09 Jun-10

流通數 47,912      52,512      54,135      50,959      44,900      

逾放比率 0.68 1.07 2.62 1.67 2.94

流通數 12,210      11,523      11,049      11,808      11,900      

逾放比率 14.28 13.03 9.56 10.60 12.00

銀行

儲蓄銀行

金融機構/項目
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肆、韓國房貸管制措施與我國之比較 

一、簡介我國央行採行不動產針對性審慎措施 

（一）央行採行針對性審慎措施之背景說明 

2010 年初因全球經濟加速復甦，國際熱錢大幅流向新興市場國

家，影響各國外匯與金融市場穩定，並導致房地產等資產價格急劇上

揚。亞洲國家為抑制房市過熱，以避免房地產價格泡沫風險之上升與

擴散，包括新加坡、南韓、香港及中國等國家，多自 2009 年第 4 季

起，針對房地產市場積極採行金融與財稅等各項管制調控措施，並視

實施成效修正調控措施。我國自 2009 年第 2 季以來，大台北地區中

古屋及新屋價格上漲，因此央行自 2010 年 6 月起採取數項針對性之

審慎措施予以因應。 

央行採行一系列不動產針對性審慎措施可區分為以下幾項： 

1、落實房貸資訊揭露事項，要求金融機構受理客戶房貸業務時，

應確實告知相關資訊，包括利率變動對每期還款金額變動影

響、寬限期屆滿對每期付款金額變化之影響、違約金收取條

件、提前還款條件限制等資訊。 

2、特定對象購屋並申辦貸款者，規範相關貸款條件，以抑制房

市投機交易炒作。 

3、借款人以土地申辦抵押貸款者，應要求借款人檢附抵押土地

之具體興建計畫，否則，金融機構不得辦理。 

4、借款人購買高價住宅並申辦貸款者，規範相關貸款條件。 
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（二）簡介央行採行針對性審慎措施之主要內容 

1、實施「房屋貸款特別提醒事項」：我國房貸商品主要為浮動

利率計價，因此，有必要讓消費者瞭解未來利率調升對於每

期還款金額變動之影響，於是央行於 2009 年 12 月底推動各

家金融機構於房貸戶申辦房貸時，應提醒請其注意相關事

項，以避免損及權益。 

經央行積極推動，銀行公會於 2010 年 5 月發函各會員銀行

要求其受理客戶房貸業務應配合提供書面「房屋貸款特別提

醒事項」資料，所謂「特別提醒事項」係要求金融機構於借

款人申辦房貸時，必須提供相關貸款利率變動風險、寬限期

屆滿後之還本付息金額變化、違約金的收取、以及提前還款

之條件限制等資訊，以期消費者注意自身財務規劃。 

2、實施特定地區購屋貸款、土地抵押貸款、購置高價住宅貸款

等管制規定： 

（1）特定地區購屋貸款管制規定：2010 年 6 月實施，並於同年 12

月進行部分規定修正14。依據特定地區購屋貸款管制規定，

係對借款人（自然人）如名下有 1 戶房貸者，其申辦特定地

區購屋貸款須受貸款條件限制，包括貸款成數最高不得超過

6 成、無寬限期，且不得以其他名目額外增加貸款金額等。

另公司法人於特定地區購屋之貸款條件，亦受管制。 

上開所稱特定地區係指台北市及新北市 13 區（板橋區、三

重區、中和區、永和區、新莊區、新店區、土城區、蘆洲

區、樹林區、汐止區、三峽區、林口區、淡水區）。 

（2）土地抵押貸款管制規定：2010 年 12 月實施，主要內容包括： 

                                                
14 主要修正內容包括：特定地區購屋貸款成數由原來 7 成降為 6 成；納入公司法人為規範對象；

增加管制區域，原為台北市及新北市 10 區，修正為台北市及新北市 13 區，新增 3 區為林口區、

淡水區及三峽區。 
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A、管制區域為全國，並僅限都市計畫劃定之商業區或住

宅區土地者。 

B、為避免養地、炒地，借款人辦理土地抵押貸款，均應

檢附該抵押土地之具體興建計畫，以期借款人所貸資

金確實用於該抵押土地之興建開發。 

C、貸款成數最高 6.5 成，另爲促請借款人加速抵押土地之

動工興建，金融機構應先保留一成，並俟借款人動工

興建始得撥貸。 

（3）購置高價住宅貸款管制規定：2012 年 6 月實施，鑒於 2012

年初台北地區高價住宅出現價格高漲現象，且央行辦理金

融業務檢查發現銀行辦理高價住宅貸款有成數偏高、利率

偏低現象，有違授信風險控管原則，認為有必要予以管制，

主要重點內容如下： 

A、限制對象：金融機構承作借款人為購買座落於台北市或

新北市 8 千萬元以上；或座落於台北市及新北市以外之

國內地區 5 千萬元以上者。 

B、貸款限制條件：不得有寬限期、貸款成數最高 6 成、且

不得另以修繕、周轉金或其他貸款名目，額外增加貸款

金額。 

央行除制定上開管制措施之外，對於金融機構辦理各項管制業

務，亦定期做資料統計彙整分析，並派員進行實地檢查，以期瞭解金

融機構法規遵循狀況，並促請其切實注意授信風險控管。 

二、韓國房貸管制措施與我國比較 

（一）房貸管制措施之內容比較 

1、我國與韓國實施房貸管制措施之前，房市均出現漲幅，我國

房價漲幅較韓國為高： 
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（1）韓國：管制始點於 2009 年 7 月，同年 1~4 月首爾房價購買

指數年增率分別為：3.52%、3.83%、4.14%、及 3.73%。 

（2）我國：管制始點為 2010 年 6 月，同年 1~5 月台北市中古屋

房價指數年增率分別為：20.78%、21.8%、26.55%、26.08%

及 24.76%。 

2、房價所得比： 

（1）韓國首爾 2009 年 6 月為 7.28 倍。 

（2）我國台北市 2010 年第 2 季為 10.87 倍。  

3、房貸管制對象：韓國管制對象較我國為廣。 

（1）韓國：借款人為購買房屋所申辦之房貸，須受到貸款成數及

負債所得比等限制，首爾都會區 LTV 及 DTI 均為 5 成。 

（2）我國： 

A、特定地區購屋貸款規範借款人於申辦貸款時其名下已有

1 戶房貸者，貸款成數最高 6 成。 

B、購置高價住宅貸款規範借款人申辦貸款，其所購房屋符

合高價住宅之認定條件者，貸款成數最高 6 成。 

4、借款人負債所得比規定： 

（1）韓國有，我國則無。 

（2）我國金融機構之授信實務對於認定借款人財務能力，原則

上除提供所得證明外，其他相關流動資產等，均可列入其

財務能力之證明15。 

有關我國及韓國管制規定之差異如表 9。 

                                                
15 至於負債所得比規定，我國並無採行，金管會之前曾有邀集相關銀行討論是否須訂定該項比

率，惟因我國所得認定標準不一，係認定報稅所得或是其他財產所得等，並未取得一致共識。 
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表 9：我國與韓國貸款成數管制規定主要內容差異表 

資料來源：作者自行整理 

綜上所述，韓國採行房貸管控措施，除限制貸款成數外，亦輔以

負債所得比限制，至於我國，因中央銀行法並無授權訂定負債所得比

規定，目前係按金融機構內部授信規定，自行認定借款人之還款能力。 

（二）房貸管制措施之效力比較 

就房貸管制措施實施後之房市價量表現觀之，首爾地區量下價也

跌，我國特定地區則屬量跌價穩。 

1、房市交易量： 

（1）首爾及台北地區房市交易件數下滑（圖 13）。 

（2）大台北地區交易移轉棟數：除 2011 年 1 月之外，2011 年

及 2012 年各月，均較 2010 年為低（圖 14）。 

特定地區購屋貸款 購置高價住宅貸款

所有購屋者 名下有1戶房貸 無

未規範 未規範
台北市+新北市8千
萬；其他5千萬

管制前 60% 可達8成 可達8成

管制後 50% 60% 60%

管制前 60%

管制後 50%
無 無

購屋金額

項目

LTV

DTI

我國
韓國首爾地區

借款人



2012 年出國報告 

第  頁 26

圖 13：台北及首爾地區 2009-2012/8 房市交易件數 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation、內政部不動產 e 化網 

圖 14：2010-2012 我國大台北地區建物買賣移轉棟數 

資料來源：內政部不動產 e 化網 

2、房價指數： 

（1）韓國首爾房價購買指數呈現價跌：2009 年 7 月房貸管制措

施實施之後，首爾房價下修，其後因韓國整體經濟表現不

佳，包括經濟成長趨緩、物價上漲、家計部門負債持續擴

張等現象，使得房市表現更為惡化，2011 年房價購買指數

均較 2010 年下滑，2012 年表現則較 2011 年下滑（圖 15）。 
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圖 15：韓國首爾地區 2010-2012 年房價購買指數 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation 

（2）我國台北都會區呈現價穩： 

A、台北都會區（包括台北市及新北市）價格下跌狀況並不

明顯（圖 16、圖 17），惟漲幅趨緩。 

圖 16：大台北地區中古屋房價指數走勢圖 

資料來源：信義房屋網站 
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圖 17：台北市平均買賣契約單價（萬元/坪） 
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資料來源：內政部不動產價格 e 點通 

B、我國金融機構辦理房貸業務之授信集中度逐步下降：2011

年及 2012 年，銀行辦理不動產貸款金額（包括購屋貸

款、修繕貸款及建築貸款）佔全體銀行放款餘額之比

重，均低於 2010 年水準，顯示銀行已審慎控管房貸授

信量之成長（圖 18）。 

圖 18：我國銀行辦理不動產貸款金額佔全體銀行放款餘額之比重 

資料來源：中央銀行網站 
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3、首爾及台北租金指數均屬上漲： 

（1）首爾：2011 年至 2012 年，首爾地區房價購買指數均較 2010

年下降，但租金指數卻持續上漲中16（圖 19）。 

圖 19：韓國首爾地區 2010-2012 年租金指數17 

資料來源：Korea Housing Finance Cporporation 

（2）我國：目前內政部統計資料並未區分縣市別，如以全國租

金指數觀之，亦成逐年上漲趨勢（圖 20）。 

圖 20：我國 2010-2012/7 租金指數 

資料來源：內政部不動產價格 e 點通 
                                                
16有關韓國租屋制度對於房市之影響，目前看法兩極，早期來說，租屋市場確實有助於穩定房市，

目前傳統租屋市場已不復見，轉而由租金加月租方式取代，但是由於房東收取租金之標準與資訊

並不透明，對於承租者而言，並未保障其權益。 
17 比較基期：2011 年 6 月。 
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伍、結論與建議 

一、結論 

（一）韓國採行 LTV 及 DTI 房貸管制措施，確實達到抑制首爾房價

上漲之目的 

韓國爲因應首爾地區房價非理性上漲，係採取 LTV 及 DTI 措施

因應，而非以調高利率手段為之，IMF 等國際組織認為，以傳統利率

工具來處理金融風險過度的房地產問題，係屬大而無當（blunt）的作

法，因此，2009 年以來，IMF 即一再建議，應以針對性的總體審慎

措施來協助貨幣政策，處理房價泡沫化風險，以達金融穩定。 

韓國採取總體審慎措施工具包括 LTV 及 DTI 措施，該等工具直

接限縮銀行提供房貸業務授信量，有助管控銀行貸款成長速度，一方

面借款人無法透過金融機構取得較大槓桿資金來源，二來亦可減少金

融機構過度鬆散貸放政策，有助金融穩定。 

另觀察後金融危機時代，各國積極採行防範房價泡沫，其中最為

多數國家普遍運用管制工具即屬貸款成數控管18（表 10）。 

表 10：各國採行房貸管控措施之工具表 

資料來源：中央銀行 100 年 7 月 1 日新聞參考資料。 

                                                
18部分研究指出，當 LTV 上升時，經濟活動對高房價較有敏感度，有些學者則估計首購族降低

10%貸款成數時，房價增值將會降低 10%，另有學者依據美國資料研究，貸款成數與房價增值之

間具有正相關，學理上並無強而有力的實証研究認為限制貸款成數對於抑制房價是絕對有用的，

但就授信風險控管層面而言，降低貸款成數做法，可以降低金融機構貸放風險以及市場投機成

分，有助房市健全發展 

台 灣
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大 陸
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坡
韓 國 印 度

馬 來

西 亞
泰 國
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列
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大
瑞 典

● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

● ● ● ● ● ● ● ●

● ● ● ●

擴 建 平 價 住 宅 ● ● ● ●

限 制 境 外 投 資 ● ● ●

加 強 不 動 產 市 場 管 理 ● ● ● ● ●

主 要 調 控 措 施

強 化

市 場
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調 降 不 動 產 貸 款 成 數

加 強 不 動 產 貸 款 監 理

加 重 不 動 產 稅 負
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韓國早於 2002 年、2005 年即已開始採用 LTV 及 DTI 工具來控

管房市過熱或過冷表現，2009 年初房價上漲，監理機關因擔心房市

有泡沫化問題，爰再採取緊縮管制措施，如以管制後首爾房價表現來

看，確實有達到抑制房價之政策效果。其中 DTI 管制措施，因民眾

可貸資金來自其所得認定，因此管制效力較 LTV 來得更為強烈，易

言之，韓國監理機關認為金融機構辦理房貸業務，不應只重視擔保品

價值，亦應一併注意借款人財務能力，如果財務能力不佳，即使擔保

品鑑價金額足夠，金融機構仍不得多貸，加以韓國 DTI 管制上限 5

成規定，確實較全球 8 成標準為嚴。 

韓國房貸管制措施實施後，首爾房市表現走緩，之後伴隨整體經

濟環境表現不佳，房價持續滑落，為避免房市走跌致影響經濟成長，

韓國監理機關適時放寬相關管制規定。韓國監理單位認為，目前韓國

房市表現未如預期，並非管制措施過嚴所致，主要問題還是出在民眾

購屋意願無法有效提升，因此該國暫不考慮全面放寬管制措施，並認

等適度緊縮銀行放款量之做法，有助降低金融機構辦理不動產授信業

務風險及維持金融穩定。 

要提振民眾購屋意願，韓國監理單位認為須先解決家計部門負債

過高現象，韓國央行 2012 年 7 月調降利率，對於舒緩民眾負債壓力

應有助益，此外監理機關於同年 8 月放寬 DTI 管制規定，亦可解決

部分民眾購屋融資困難問題。 

（二）首爾房市步入低迷，引發金融體系授信資產品質惡化 

首爾房市走緩後，因房價下跌現象遲未出現緩和跡象，使得房市

步入低迷，受房市下滑影響，部分儲蓄銀行出現資產品質惡化問題。 

2011 年韓國監理機關清理 Samwha 儲蓄銀行後，陸續發生若干家

儲蓄銀行經營不善事件。 

韓國儲蓄銀行於 2011 年初爆發危機事件，發生原因與房地產市

場有關，2009 年初韓國首爾房市榮景時期，大量建商預期未來房市
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持續好轉，因此大舉投入興建，且有多數係向儲蓄銀行辦理貸款，且

該時期韓國政府為應金融海嘯後經濟體復甦需要，提供市場較為充裕

資金，而該等資金多數流向房地產市場，復以儲蓄銀行對不動產授信

態度趨向樂觀，導致授信過於寬鬆，之後發生房市反轉下跌，儲蓄銀

行授信資產品質因此受到嚴重影響。 

儲蓄銀行未審慎辦理不動產授信業務，致發生經營不善事件，危

機之後，市場對於監理機關未能在儲蓄銀行承辦過多風險性業務之

前，適時給予提醒及監督，亦頗有責難。 

儲蓄銀行此波未審慎控管房地產授信業務，致引發連鎖性倒閉事

件，確實造成該國金融不穩定現象，監理機關表示，未來仍會持續關

注儲蓄銀行之經營體質，同時亦將著重個體金融機構不動產授信集中

度是否出現不合理現象，以避免危機事件再度發生。 

二、建議 

（一）政府採行房貸管制措施前，宜審慎評估管制力道是否有過度抑

制民眾購屋意願、以及引發房市硬著陸等問題 

韓國監理機關採行 LTV 或是 DTI 房貸管制措施，直接影響民眾

取得融資管道之總量，尤其對於首次購屋者來說，因財務能力較為缺

乏，傾向使用較高槓桿融資比重，對於一些不具財務基礎民眾來說，

管制措施對其影響程度甚大，因此政府採取金融管制措施之目的與內

容，宜先釐清。 

韓國房貸管制措施並不區分首購或非首購，且其管制方式除限縮

民眾取得貸款量之外，尙須符合負債所得比之規定，兩項管制之下，

對於抑制民眾購屋需求確實有收立竿見影效果，但卻也影響房市表

現，韓國在採行管制措施之後，民眾購屋申請貸款變得更為困難，加

上房價下滑，導致民眾購屋意願近一步下滑，因此在 2012 年監理機
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關才適度放寬 DTI 措施，主要目的係提振民眾購屋意願。 

房貸管控力道愈強，效果愈大，但須注意其是否會過度打擊民眾

購屋意願以及引發房市硬著陸問題。 

以韓國經驗而言，在管制措施實施之前，首爾地區房價購買指數

年增率漲幅尚在 5%以下，但監理機關認為該時期出現房市交易熱

絡、以及房貸在外流通餘額增加等因素，認為應加以控管，以免房市

泡沫發生；管制措施實施後，首爾房市交易量及房價雙雙下跌，其後

因伴隨整體經濟環境惡化，民眾購屋意願疲軟，以及家計部門負債規

模過大等影響，致整體房地產表現欠佳。 

韓國監理單位認為首爾房市步入低迷，非管制措施過嚴所致，不

過其於 2012 年 8 月採取適度放寬 DTI 管制措施而言，主要目的係在

提升民眾購屋意願，並放寬相關管制力道，以期降低管制措施對房市

所造成之不利影響。 

我國央行在訂定相關管制措施之前，為避免管制措施影響民眾購

屋意願，對於管制條件、管制對象以及管制區域等，均蒐集各銀行實

務作業之經驗，並於管制規定實施之前，先進行道義說服，例如我國

央行在 2010 年 6 月實施特定地區購屋貸款管制規定之前，於同年 3~5

月間，先道義勸說主要銀行對於名下有第 2 棟以上購屋貸款者，調降

貸款成數及取消寬限期，並依據銀行報送資料進行實地檢查，以期瞭

解銀行授信實際狀況，並據以訂定相關管制條件。 

因此，當一國政府在制定金融管制措施之前，可先就房市發生非

理性原因進行分析，以期降低房市交易投機成分，進而協助其穩定發

展，並避免管制規定過嚴，過度打壓民眾購屋意願，尤其是首購族群；

此外，過嚴的管制措施，並不利於房市之健全運作，因此，相關力道

之拿捏，政府實有必要事先予以多方面評估與分析。 
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（二）適度規範借款人負債所得比，有助降低金融機構房貸違約風

險，進而穩定金融 

韓國監理單位採行負債所得比之規定，一方面可限制金融機構授

信量，另一方面則可有效控管金融機構授信風險控管，有助降低違約

率發生。 

依據金融穩定委員會（Financial Stability Board）於 2012 年 4 月

發表「FSB Principles for Sound Residential Mortgage Underwriting 

Practices」，認為注意借款人還款能力係屬金融機構辦理穩健房貸業務

之重要項目，且有助降低房貸違約率及損失之發生，進而穩定金融，

此外，在金融機構辦理房貸業務時，亦應隨時就借款人還款能力變化

作即時更新，同時對於無法取得所得證明者，例如退休人士，金融機

構應認定其「準所得」來源以及退休後之支付能力來源等，作為是否

提供貸款判斷之依據。 

韓國 DTI 規定首爾地區為 50%，此外，借款人尙須配合 LTV 限

制。2009 年 9 月監理機關緊縮 DTI 措施後，首爾房市開始下滑，市

場人士認為是 DTI 過嚴所致，如對照全球 8 成之標準而言，韓國 DTI

規範確實較為嚴格。 

韓國監理機關認為 DTI 管制措施有助金融機構降低授信風險，立

益良善，但因管制措施過嚴確實有打擊民眾購屋意願問題，2012 年 8

月監理機關爰做出適度調整，因此，一國政府在制定 DTI 上限規定，

似宜通盤考量其規範比率是否過於嚴厲，以及認定所得之標準是否應

更具彈性。 

目前我國並無 DTI 管制措施，央行法有關選擇性信用管制規定亦

無授權央行得採取該項管制工具，目前我國金管會為避免金融機構對

不動產抵押放款業務過度擴張，影響銀行未來資產品質及助長房價，

已就各金融機構對不動產授信之集中度、不動產抵押貸款成數（LTV）
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及收入負債比（LTI），依據自有資本與風險性資產規定，要求各金融

機構計提資本。易言之，我國並無明文規範 DTI 之上限比率，僅授

權金融機構依授信規定辦理，並納入資本計提之計算內。 

鑒於規範借款人負債所得比，除有助個體金融機構營運健全，更

可落實「金融機構辦理授信不應只看擔保品價值，更應注意借款人之

還款能力」之意旨。未來我國似可參考韓國及其他國家作法，訂定適

合我國 DTI 規定，並將借款人財務負擔能力指標，納入金融機構授

信審核之重要項目。 

（三）在房市榮景時期，政府更應落實金融機構不動產授信控管措施 

韓國儲蓄銀行發生經營危機，與其房市榮景時期承作過多不動產

授信業務及鬆散之貸放政策有關，此外，監理機關未即時給予監督管

理，亦是導致危機發生因素之ㄧ。 

韓國發生儲蓄銀行倒閉事件後，輿論開始質疑金融監理效力不彰

問題，認為韓國監理機關何以未在儲蓄銀行從事順景氣循環貸放措施

之前，先給予提醒或加強查核，因此，一國政府在房市榮景時期，更

應謹慎處理金融機構順景氣循環之貸放政策並加強金融監理。 

所謂順景氣循環貸放政策，即金融購辦理貸放時，會在景氣擴張

時候顯著增加，在景氣反轉時則大幅減少，對照韓國經驗，房市處於

榮景時期，儲蓄銀行擴張對房地產市場授信，一旦房地產反轉下跌，

造成該等銀行授信品質惡化，進而影響金融穩定。 

一國要處理金融機構順景氣循環貸放政策，可就景氣狀況區分資

本計提或是備抵呆帳之方式，以避免金融機構於景氣擴張或低迷時過

度放寬或緊縮貸放貸款，此外，巴塞爾監理委員會亦認為監理機關應

加強監理審查程序，有效規範金融機構順景氣循環之貸放政策。 

我國央行在採行不動產授信控管措施之後，金管會亦就個別銀行

進行監控，對於辦理房貸業務過於集中者，要求其限期應提出相關改
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善計畫，此外，央行與金管會議落實金融實地檢查，目前我國銀行業

整體逾放表現尙屬良好，此與各主管機關積極控管授信風險措施有絕

對相關。 

為落實金融機構不動產授信政策合於風險控管原則，監理單位除

確實監控各體金融機構表現之外，亦應於房市榮景時期，加強辦理金

融實地檢查，以瞭解金融機構貸放程序是否有疏失，進而早期發現、

早期治療。 
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附錄：簡介韓國房貸商品 

韓國房貸金融措施，在 1990 年代中期以後，進入低度管制時代，

當時最主要的政策即是放寬韓國商業銀行亦可從事房貸業務，早期房

貸業務係由 Korea Housing Bank（KHB）辦理。 

受低度管制影響，韓國在外流通房貸從 1996 年約 GDP 之 12%水

準，上升至 2011 年約 30%，雖然韓國也有成立證券化單位，但證券

化比例不高，多數房貸仍由金融機構自行承擔風險，也因如此，韓國

房貸以浮動利率計價為主。 

至於韓國金融機構承辦之房貸商品，主要多集中於 10 年期以

下，另韓國較為特殊房貸商品係屬貸款期限在 3 年期以下之產品，及

短天期房貸商品，又稱子彈型房貸，因該等短天期房貸於貸款期限內

僅繳息不繳本，付款形式類同子彈，因此又稱子彈型房貸，前開貸款

期間屆期，借款人如有展期續貸之需要，應償還本金之 10 分之 1，

剩餘 10 分之 9 可繼續辦理展延續借。 

金融海嘯後，韓國金融機構辦理之房貸商品，有以下特色： 

1、長天期分期償還之房貸產品（貸款年限大於 10 年以上者），

市佔率下滑：2008 年底為 61.2%，2009 年 8 月底下降為

57.7%。 

2、短期授信比例（貸款年限低於 3 年）上揚：2008 年底為 17.6%，

2009 年 8 月底上揚為 22.1%。 

3、平均貸款年限縮短：2008 年底為 14.3 年，2009 年 8 月底為

13.8 年。 

4、採用浮動利率計價之貸款高達九成以上。 

綜上，金融機構辦理房貸商品之貸款年限小於 10 年期之比重逐

漸上升，而這些房貸中屬於 3 年期以下者比重亦在上升，這些 3 年期

以下房貸商品（又稱子彈型房貸），在貸款期限內僅須繳利息，到期
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一次償還本金，貸款利率雖較分期付款者為高，惟在房市上漲期間，

頗受貸款者喜愛，但此項房貸比重升高問題，韓國央行認為需特別注

意其對金融穩定之影響。 

依據韓國央行分析，截至 2010 年年底，主要商業銀行辦理短天

期房貸之比重高達 37.3%。如以擔保品價格細分，擔保品價格愈高

者，使用子彈型房貸還款方式之比重就愈重（圖 21）。 

圖 21：韓國依擔保品價格區分子彈型付款方式之比重 

資料來源：Bank of Korea “Financial Stability Repory” April 2011 

如按年齡層區分，主要商業銀行辦理房貸業務採用房貸計價方式

之比重如下（表 11）： 

表 11：2011 年韓國主要銀行房貸年齡層分析表 

資料來源：Bank of Korea 

表 11 顯示，短天期房貸主要集中在 60 歲以上老年人口，風險似

有過高現象，再者，短天期房貸付款方式係屬延後債務形式，如屆期

單位：%
年齡層分級 分期付款 子彈型 合計

30歲以下 64.3 35.7 100.0
30-40 70.7 29.3 100.0
40-50 66.1 33.9 100.0
50-60 55.8 44.2 100.0
60歲以上 48.0 52.0 100.0
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無法償還款項，或是房市表現不佳導致借款人無法藉由出售房屋辦理

還款，不僅有損民眾債信，對於金融機構授信品質亦產生不利影響。 

至於民眾辦理購屋貸款使用寬限期者，韓國央行也分析

2005~2008 年申辦購屋貸款者，使用寬限期於 2012 年屆期之房貸餘

額占分期付款房貸比重約 19.2%，2013 年及 2014 年，該項比率升至

24.6%、37.5%，該項比率愈高，代表整體購屋民眾負債壓力愈大，

由於韓國經濟體近期受歐債問題以及全球景氣趨緩等因素影響，整體

表現不佳，加以各項生活支出費用加大，民眾還款能力降低，再者，

受到房市不景氣影響，如借款人欲以賣屋償還貸款，還需承擔財富價

值減損問題。 

 


