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前言

近來房地產市場交易趨冷，根據內政部統

計資料顯示，2015年1月至6月全國建物累積買

賣移轉棟數約13萬5仟棟，較2014年同期減少

18%；另一方面由圖一可知，個人房貸1 市場

授信餘額之成長亦已趨緩，2015年6月年成長

率僅1.82%，是近三年來的低點。

在此情況下，部分金融機構亦開始調整

其房貸策略，將目標轉向已有房貸的族群，希

望藉由增加授信額度或提供低利率優惠，吸引

有額外資金需求或想降低成本的房貸客戶，以

開發轉貸市場的商機。因此，房貸業務轉貸市

場究竟呈現何種面貌？應是各界想進一步瞭解

的。

本文嘗試從房貸清償戶的角度出發，先探

討其清償之行為與動機，究竟是如何影響整體

房貸授信部位與結構；其次，再進一步分析轉

貸市場的發展趨勢與概況，以瞭解房貸戶在不

同金融機構間的轉換情形。希望透過本報告所

提供的市場相關數據，能使讀者對國內個人房

貸之轉貸市場能有初步的認識。

房貸業務整體市場現況

在分析房貸業務的清償與轉貸狀況之前，

先就市場整體房貸部位及其結構進行說明，

能更充份地瞭解房貸市場的完整面貌。同樣

由圖一之結果可知，2015年6月時點下房貸業

務經歸戶處理後約為209萬戶2，而其授信總餘

額亦達7兆2仟億元；如圖二所示，若區分成

房貸市場清償行為與轉貸情形

之研究
蔡慶義／金融聯合徵信中心 研究部

1 依聯徵中心會員金融機構所報送的授信資料欄位，若授信科目別為中長期擔保放款且放款用途別為購置不動產，以及授信擔保品類別
為住宅用之土地與建物或不含土地之建物，即本研究所定義之房貸業務。

2 借款人若於同一家金融機構擁有多筆房貸授信帳戶，仍僅視為1筆樣本；同理，若借款人於兩家金融機構同時有多筆房貸授信帳戶，則
視為2筆資料，以此類推。
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不同金融機構類型3 進行比較，可知以「泛公

股銀行」的餘額佔比42%為最高（金額約3兆

元），其次則為「大型民營銀行」的近30%、

2兆1仟多億元，至於其他金融機構類型如「小

型民營銀行」、「外銀子行」、「人壽保險公

司」以及「農漁會信用部」等之房貸市場比重

皆在10%以下，餘額僅約在3仟多億元至6仟多

億元之間，亦即佔比相對較小。由此可知，房

貸部位及其市場規模在不同金融機構類型間的

差異相當大。

圖一、近五年來個人房貸市場之發展趨勢

3 「泛公股銀行」係指臺灣銀行、臺灣土地銀行、合作金庫商業銀行、第一商業銀行、華南商業銀行、彰化商業銀行、兆豐國際商業銀
行、臺灣中小企業銀行等8家；民營銀行再以資產規模5,000億為門檻區分成「大型民營銀行」及「小型民營銀行」，分別為11家、12
家；「外銀子行」則包含花旗（台灣）商銀、渣打國際商銀、匯豐（台灣）商銀、星展（台灣）商銀以及澳盛（台灣）商銀等5家。

圖二、各金融機構房貸業務之餘額佔比

（時點：2015年 6月）
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若進一步分析房貸業務的期間結構分佈

狀況，同樣以2015年6月時點下之房貸授信

資料為基礎，如圖三所示，分別計算「1年以

下」、「1年至2年」以及「2年至3年」的房貸

餘額比重，可知整體房貸市場帳齡以「1年以

下」的比例21%為最高，而帳齡在3年以下的

餘額比例加總則高達五成以上，主要是房貸業

務會受到提前清償、轉貸及近年新增授信的影

響，造成帳齡較短的房貸業務佔整體市場的比

重頗高。

但就不同金融機構類型而言，以「泛公股

銀行」房貸帳齡3年以下的比重加總最低，僅

佔約49%；而「人壽保險公司」以及「農漁會

信用部」則相對偏高，兩者帳齡3年以下之房

貸合計皆可達67%，尤其「農漁會信用部」帳

齡「1年以下」佔其房貸總餘額將近三成，為

所有機構類型中最高者。原因應是近年來政府

相關信用管制措施的實施，「泛公股銀行」配

合調整其授信政策的情形最為明顯，但卻也使

得部分房貸客戶開始轉往「人壽保險公司」以

及「農漁會信用部」等金融機構。

如前述，房貸業務受到提前清償因素的影

響，造成帳齡較短之餘額比重明顯偏高，因此

若比較2010年7月至2015年6月此期間內每月

清償4 房貸帳戶的簽約與實際還款期間之分佈

情形（經歸戶後共計約135萬戶），如圖四所
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圖三、各金融機構房貸業務之帳齡分配（時點：2015年 6月）

4 聯徵中心會員金融機構報送之「債權結案註記」欄位為〝3：正常債權全額清償〞。
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示，可知其起始簽約還款期間絕大多數集中在

「15年至20年」區間，樣本比例高達70%，

次高者則為「10年至15年」，但其比例已明顯

降低（僅約13%），而其餘簽約還款期間則皆

在10%以下；然而，就實際還款期間而言，比

例最高者反而集中於「5年以下」之區間，其

比重約在五成，之後則大致隨還款期間依序遞

減，如「5年至10年」降至30%，至「15年至

20年」僅不到7%。整體而言，2010年7月至

2015年6月此期間內的房貸清償戶簽約的平均

還款期間為18.23年，但其實際還款期間之平

均值僅6.28年，此兩者之差異性可解釋前述房

貸業務帳齡普遍不長的現象。

房貸業務清償行為分析

如前分析，房貸業務普遍在其約定的還

款期間內即提前清償，若由其後續取得新信用

的狀況，則可進一步說明其提前清償之實際原

因。以下之分析，結合房貸新增帳戶之授信資

料，將房貸清償戶區分為三類：

1.他行轉貸：房貸戶於清償後，未來3個月內

有在不同行庫新增房貸帳戶

2.本行新增：房貸戶於清償後，未來3個月內

有在同一行庫新增房貸帳戶

3.純結清戶：房貸戶於清償後，未來3個月內

未在任何行庫新增房貸帳戶
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圖四、房貸清償戶簽約與實際還款期間之比較（2010年 7月至 2015年 6月）
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依照前述之定義5 ，2010年7月至2015年

6月每月清償之房貸業務經歸戶後共計約135

萬戶，此期間內之清償帳戶整體而言平均約有

12.69%是「他行轉貸」、5.97%則為「本行新

增」（如增貸或換約），其餘八成則屬於「純

結清戶」，如圖五所示。 

若進一步觀察其變動之趨勢（如圖六），

可知近五年來每月清償房貸帳戶呈現略為減少

的狀態，但大致仍屬穩定，其約在2萬至2.5 萬

斷地下降，2010年下半年平均約近2,000戶、

7.8%，但至2015年上半年平均僅剩1,000戶、

他行轉貸

17.1萬戶
12.69%

本行新增

8.1萬戶
5.97%

純結清戶
109.6萬戶

81.34%

圖五、房貸業務不同清償行為之戶數與比例

（2010年 7月至 2015年 6月）

戶間變化，差異不大。然而，「本行新增」

房貸戶不論樣本數或佔清償戶數之比例皆不

5 若聯徵中心會員金融機構「債權結案註記」欄位未報送或報送品質不佳，可能會導致計算上發生誤差。
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圖六、房貸業務清償戶數與不同清償行為之比例趨勢
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5.6%，推測應與近年來政府相關單位，對房貸

用於投資之控管較為嚴格有關；另就「他行轉

貸」戶而言，除年節因素造成少數月份跳動幅

度較大外，近五年來不論戶數或比例皆無明顯

之變化，每月約在2,500戶至3,500戶間、樣本

比例則在11%至13%。

如圖七，就房貸戶的清償金額 6 而言，

2010年7月至2015年6月此五年間房貸清償金

額合計約3兆2千多億元，而其趨勢與清償帳戶

之結果類似（圖六），2011年年中之前市場每

月清償金額大致在600億元以上、平均每戶亦

超過250萬元，但之後則略為減少，自2012年

年初開始則維持在相對穩定的水準，每月市場

整體清償金額約在400億元至600億元間變動，

而每戶平均清償金額則在250萬元上下。

分析三類房貸清償戶實際還款期間之分佈

狀況（如圖八），與先前結果類似，「他行轉

貸」及「純結清戶」還款期間普遍不長：「他

行轉貸」戶多數集中於「2至3年」及「3至4

年」兩區間（合計約佔27%），之後則依序

隨期間遞減，整體平均還款期間為5.48年；而

「純結清戶」分配雖較為平均，但5年以下各
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圖七、房貸業務清償金額與平均清償金額之趨勢

6 擷取房貸戶清償前一月之授信餘額。
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還款區間加總亦有高達近五成，其整體平均還

款期間為6.59年。另值得注意的是，「本行新

增」房貸戶還款期間平均值僅為3.66年，且多

數為「1年以下」區間，其比例為24%，而3年

以下各區間加總亦高達55%，應是部分特殊房

貸產品之還款及換約方式所導致。 

房貸業務之轉貸情形

於上小節之分析中，2010年7月至2015年

6月五年間房貸清償戶中平均約有12.69%是轉

貸行為，且每月的轉貸戶約在2,500戶至3,500

戶之間跳動，並無明顯之變化趨勢。若就整體

轉貸市場每月清償之轉出金額而言，如圖九所

示，除少數年節月份變動幅度較大外，每月金

額在100億元至120億元上下；而平均每戶轉出

金額於2011年年中以前最高可達440萬元，至

2013年下半年開始則皆不到400萬元，並維持

在穩定的狀態。

與圖九之結果類似，但受到增貸因素的

影響，房貸業務之轉入金額變化幅度較大（圖

十），近五年來因轉貸而新增之市場房貸金

額，單月最高可達200億元以上，但因年節因

素最低僅約90億元，整體而言約在150億元上

下變動；而平均轉入之金額於2011年年初可達

650萬元，之後雖略有起伏，但大致皆維持在

500萬元至600萬元之間。比較圖九與圖十之結
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圖八、房貸業務不同清償行為之實際還款期間分配（2010年 7月至 2015年 6月）
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果可知，轉貸行為是擴大房貸業務市場規模的

因素之一。
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圖九、房貸業務轉出金額與平均轉出金額之趨勢
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圖十、房貸業務轉入金額與平均轉入金額之趨勢

將2010年7月至2015年6月間的17.1萬房

貸業務轉貸戶，進一步區分成不同金融機構類
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型觀察（圖十一），與圖二房貸業務餘額之佔

比類似，「泛公股銀行」在此五年間房貸轉出

戶數為7.2萬戶，佔市場全部轉貸戶約42%，

其次則為「大型民營銀行」轉出的4.8萬戶

（比例為28%），其他機構類型除「人壽保險

公司」的轉出戶數1.8萬戶佔近11%之外，剩餘

機構轉出戶數皆不到一成。

然而，就他行轉入的房貸戶而言，除「泛

公股銀行」之外，其他機構類型的轉入戶數皆

高於轉出戶數，代表在不考量信用風險的前提

下，多數金融機構皆能挖掘其他行庫既有的房

貸客戶，尤其「大型民營銀行」因市場規模

相對較大，故其房貸轉入戶數近五年加總可

達6.4萬戶，佔全部轉貸戶約38%，其次則是

「人壽保險公司」的2.4萬戶、14%；值得注

意的是，「泛公股銀行」的房貸轉入戶數僅約

3.3萬戶，反而少於本身的轉出戶數，推測應

是部分泛公股銀行所能承作的房貸額度已接近

上限有關。進一步就轉貸金額觀察，2010年7

月至2015年6月五年間的房貸轉出金額約近6仟

7百億元（如圖十二），若比較不同機構類型

的狀況，與圖十一的結果類似，轉出的金額亦

和金融機構本身的房貸部位規模大小有關，轉

出金額最大者仍是「泛公股銀行」的2仟8佰餘

億元，佔整體市場轉出金額的43%，其次依序

是「大型民營銀行」的2仟億元、31%，以及

「人壽保險公司」的5佰億元、8%，其餘各機

構五年間的轉出金額則皆不到5佰億元。

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000
戶 數

整體轉貸戶數:約17.1萬戶

圖十一、各金融機構房貸業務之轉貸戶數（2010年 7月至 2015年 6月）
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 如圖十二，由他行轉入的房貸金額分

配亦與轉入戶數類似（圖十一），但受到增貸

因素的影響，近五年整體市場的轉入金額加總

約9仟3佰億元，高於前述轉出金額的6仟7百億

元，因此與轉貸戶數相比，除了「泛公股銀

行」之外，其餘機構轉出與轉入金額之差距皆

因此擴大，例如「大型民營銀行」差距可達1

仟4佰億元、「人壽保險公司」亦達8佰億元以

上；相反地，「泛公股銀行」房貸轉出與轉入

金額之差距則因此縮小。

圖十一、圖十二之觀察，並未考慮金融機

構本身房貸部位規模的影響，故本研究嘗試以

「淨轉入戶數比率」及「淨轉入金額比率」兩
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圖十二、各金融機構房貸業務之轉貸金額（2010年 7月至 2015年 6月）

種指標來衡量不同機構間於轉貸市場的真實狀

況：以「淨轉入戶數比率」為例，其方式是先

將各金融機構轉入與轉出戶數相減後，再除以

其房貸總戶數；而「淨轉入金額比率」可以此

類推。兩指標之計算公式如下：

淨轉入戶數比率=  
(∑轉入戶數-∑轉出戶數)

=          
(∑淨轉入戶數)

淨轉入金額比率=  
(∑轉入金額-∑轉出金額)

=          
(∑淨轉入金額)

如下圖十三，2010年7月至2015年6月

五年間「泛公股銀行」的淨轉入戶數比率

為-0.071%，雖相對其本身的房貸戶數比例並

不高，但卻是惟一因轉貸而造成客戶流失的機

 (∑房貸戶數)

 (∑房貸戶數)

 (∑房貸餘額)

 (∑房貸餘額)
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構類型；而「小型民營銀行」及「農漁會信

用部」淨轉入房貸戶數僅分別為7,100多戶、

2,500多戶，明顯小於「大型民營銀行」的1

萬6仟戶（圖十一），但由於兩類機構的房貸

戶數亦相當少，故淨轉入戶數比率分別可達

0.068%、0.071%；至於其他類型金融機構則

約在0.050%上下，差異不大。

若就轉貸金額而言（圖十四），同樣是受

到增貸因素影響，造成淨轉入金額比率出現差

異，尤其「外銀子行」以及「人壽保險公司」

之比率分別為0.251%、0.284%，皆高於其他

金融機構，代表兩者提高房貸額度以爭取轉貸

戶的現象較為明顯；至於其他類型機構除「泛
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圖十三、各金融機構房貸業務之轉貸戶數比率（2010年 7月至 2015年 6月）

公股銀行」淨轉入金額比率仍為負值外，「大

型民營銀行」、「小型民營銀行」以及「農漁

會信用部」差異皆不大，約在0.10%~0.15%之

間。

最後，比較不同類型機構轉貸款條件之差

異，如圖十五，可知「泛公股銀行」給予轉貸

戶的利率最低，平均僅1.60%，原因是辦理政

府政策性優惠房貸所導致，雖其轉貸平均金額

亦可達近620萬元，但由於特定授信對象條件

的限制，因此其不論轉貸戶數或金額仍呈現轉

出大於轉入的狀況（圖十一、圖十二）；相對

地，「外銀子行」以及「人壽保險公司」給予

轉貸戶的平均金額分別為610萬元、570萬元，
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圖十四、各金融機構房貸業務之轉貸金額比率（2010年 7月至 2015年 6月）

皆高於其他機構類型，尤其「人壽保險公司」

轉貸平均利率亦相對偏低（僅1.93%），可說

明兩者之淨轉入金額比率明顯高於其他金融機

構的現象（如圖十四）。
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圖十五、各金融機構房貸業務之轉貸條件（2010年 7月至 2015年 6月）
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結語

本研究報告嘗試從房貸清償戶的面向進行

分析，除探討其清償行為與動機之外，亦進一

步說明轉貸市場的發展趨勢與概況，以及房貸

戶在不同金融機構間的轉換情形，可供金融機

構做為房貸授信及管理政策上的參考與比較基

礎。綜合前述分析，將本報告研究結果歸納如

下：

(一) 受到提前清償因素的影響，房貸業務之
帳齡普遍不長

本研究以2010年7月至2015年6月期間每

月的房貸清償戶為樣本（經歸戶後共計約135

萬戶），結果顯示其實際還款期間在5年以內

的比重高達五成，並依序隨還款期間拉長而

遞減，至15年以上僅剩約7%。整體而言，

此五年間的房貸清償戶簽約的平均還款期間

為18.23年，但實際還款期間之平均值僅6.28

年，故提前清償是造成目前房貸市場之帳齡普

遍不長的原因之一。

(二) 轉貸行為使房貸市場規模略為擴大

2 0 1 0年7月至2 0 1 5年6月的房貸清償

戶中，約有17 .1萬戶是屬於轉貸行為，佔

12.69%，此期間整體轉出金額加總約6,700億

元、轉入金額加總約9,300億元，此金額增加

幅度近40%；就每月的轉貸金額而言，平均每

月的轉出與轉入金額則分別為110億元、150億

元。由此可知，轉貸行為是擴大房貸業務市場

規模的因素之一。

(三) 由其他金融機構轉入泛公股銀行的房貸
戶數與金額皆明顯較少

受房貸部位規模大小的影響，不論房貸轉

出戶數與轉出金額皆與金融機構本身的房貸市

場佔比類似，仍以泛公股銀行為最高，其次則

是大型民營銀行；但就其他機構轉入的房貸業

務而言，大型民營銀行反而高於泛公股銀行。

綜合來說，泛公股銀行於轉貸市場呈現淨流出

的狀態，推測應是部分銀行能承作的房貸額度

已接近上限所導致。

(四) 考量房貸部位之規模大小後，以外商銀
行及壽險公司的表現相對積極

因轉貸量之大小與金融機構本身的房貸部

位規模有關，故分別將各金融機構之淨轉入金

額除以房貸餘額，並計算淨轉入金額比率後，

其結果顯示外商銀行及人壽保險公司之比率最

高，且兩者提高轉貸戶額度的狀況較為明顯，

代表在不考慮信用風險的前提下，此兩種金融

機構類型在爭取轉貸戶的表現上相對積極。




