	購屋民眾借款策略總檢討
降息大風吹，哪一家銀行房貸利率最低？
文◎郭莉芳 
近各銀行紛紛推出有史以來最低房貸利率，偏偏有一群人卻占不到便宜！如果你屬於已經繳了好幾年房貸的舊客戶族群，看到這一波房貸利率跌到6％以下，自己竟然還在繳8％以上的高利息，千萬不要只是消極的坐著嘆氣。如果你的銀行態度強硬，堅持不肯降息，建議你直接找另一家金融機構轉貸，或許會更划算。

王太太最近看報章雜誌，發現許多銀行紛紛調降貸款利率，她氣憤地立刻打電話到原貸銀行去查證，發現自己的房貸利率竟然高達8.5％。王太太依稀記得三年前她的首貸利率是7.4％，「利率持續走低，為何我的房貸卻愈來愈高？」王太太強力要求銀行為她調降利率，不過銀行最低只肯調降利率至7.8％。

小潘最近也很火大，房貸已經繳了五年，五年前以10.5％的利率貸了300萬元，到現在銀行也只肯調降至7.99％，自認繳款正常，應該是屬於優良客戶的小潘不明白，為何銀行態度如此強硬，硬是不肯再調降一些？眼見身邊的朋友陸續以6％不到的利率轉貸成功，讓他不禁也考慮是否該將房貸搬家？

懂得爭取便有降利空間

央行從去年底以來，已經陸續調降利率11次，共降了2.5％，只要央行一有動作，各家銀行馬上跟進調降存款利率，但放款利率的調降速度卻「聲聲慢」，調幅有限，約只有0.25～0.3％，存款與放款利率間的利差擴大到五～六倍。

不過，最近中央銀行積極道德勸說，強力要求銀行業者針對房貸利率還在8％以上的舊貸戶利率減碼，以降低房貸戶的負擔。不過銀行業者卻總是百般不願，除非舊貸戶主動向銀行爭取，要不然銀行絕不會主動調降，即使有調降動作，通常也只是點到為止。

不過，「會吵的小孩有糖吃」，現在的民眾也愈來愈精明，懂得主動上門向銀行爭取降利，而到底銀行要降多少才划算？是每一位房貸戶需要仔細精算比較的必修課。

利差0.5％以上，轉貸就划算

如果想轉貸，到底轉貸利率要比舊房貸利率低多少才划算？富邦銀行個人金融部吳婉君經理表示，如果以轉貸300萬元為例，利差水準至少要0.5％以上才划算。因為轉貸300萬元的成本約為1萬元（不含違約金與代償費，包括塗銷費、設定費、開辦費等），利率每降低一碼（0.25％），一年約可省下7500元的利息支出，因此，利差至少要兩碼以上才划算。

也就是說，如果你向原貸銀行議價減碼之後，發現其他銀行前三年的轉貸優惠利率，比你新爭取到的利率還低0.5％以上，那麼，事不宜遲，趕緊轉貸吧！

轉貸成本有哪些？

1. 違約金，約一個月的本息，或是貸款金額的0.5～0.15％。若貸款超過五年以上，即免違約金。 2. 銀行開辦費：1000～3000元不等 3. 銀行徵信與鑑價費：3000～5000元 4. 銀行代償費：約5000～1萬餘元不等（此筆費用最有可能要求業者自行吸收） 5. 代書費：設定費每件3500元、塗銷費每件1000元，約4500元 6. 地政規費：設定費（申貸金額×1.2）之0.1％

不過，為了爭取客戶，壽險業者與新銀行多半會吸收部分轉貸成本，例如國寶人壽便全數吸收，轉貸客戶不需再多花錢。如果積極向業者爭取，還可以請業者自行吸收開辦費與鑑價費。

哪一家銀行的貸款利率最低？

回顧這一波降息風潮，先是國寶人壽在今年中推出首年5.99％的低利房貸，幾個月下來申請的案件有數百件，緊接著中國信託銀行在10底推出為期兩個月的「前三年固定5.8％」的產品，不限舊客戶或轉貸戶，都可以提出申請，在業界引起一陣騷動。許多原先只敢偷偷針對優質客戶推出首年6％以下房貸產品的新銀行，也只好跳出來跟進，例如台新銀行也喊出前兩年5.8％的利率，富邦銀行也有可能進一步推出「前三年5.75％」的利率。

以往最為人詬病，利率總是居高不下的省屬行庫，終於也有了回應。土地銀行在11月下旬推出前兩年優惠利率5％優惠利率，共有200億元的額度。彰化銀行也推出第一年5％、第二年5.62％、第三年5.87％的優惠利率。

不過，不管利率再怎麼低，民眾還是得仔細精算後，再考慮是否轉貸。最簡單的方法是，直接請新銀行或壽險公司幫你計算。如果20年期的房貸已經貸了五年，轉貸後還剩15年，請對方試算轉貸後以目前的利率水準攤還15年期，每個月所需繳款的本息金額是否比你目前每月繳金額還低即可。

一般預估，在省屬行庫也開始調降房貸利率後，至年底前應該還會有降息空間。不過，由於銀行也想留住優良客戶，因此如果你房子的座落地點不錯，房價縮水有限，本身的收入與繳款記錄正常，還是建議你直接向銀行議價，要求降息。如果議價不成，才做轉貸考慮。

低利轉貸產品要注意的3大玄機

「利率」是絕大多數人在決定是否轉貸前的主要考量因素。不過，轉貸的學問絕不只考慮利率問題。以下的幾個重點，是民眾必須注意的。

玄機1 利率階梯式調整

南山人壽抵押放款部副總羅執義提醒，「首年低利」絕不是最重要的考量，利率的調整方式與長期的平均利率，才是決定轉貸是否划算的關鍵。目前業者先提供前兩年的低利，第三年起往往隨當時機動利率調整，第三年、第四年起的利率可能跟未轉貸前差不多，民眾占不了多少便宜。

吳婉君經理也強調，轉貸戶必須問清楚利率，最簡單的方法便是，請業者以目前的基放利率直接加減碼，推算第三年以後的利率是多少？如果利率比起原先的房貸利率還低，那麼轉貸才划算。

玄機2 轉貸時的附加費用

目前為了搶攻房貸市場，不少新銀行與壽險業者紛紛推出低利率，希望吸收省屬行庫的舊貸戶。也因此，市場上出現不少「免代償費、免鑑價費、免手續費」的產品。不過，羊毛出在羊身上，銀行的做法雖然免收代償費，但開辦費可能就比別家多幾千元。目前較值得推薦的是壽險公司的轉貸產品，除了強調保戶另有利率減碼優惠外，可以吸收的代償成本也比銀行多，有些還會附贈火險、颱風洪水險等附加保障。

玄機3 貸款期間綁多久

房貸一繳就是20年，貸款300萬元，20年下來的利息總額通常超過300萬元，比本金還高。因此，很多民眾都想提早還款，以降低利息的壓力。信義房屋契約部協理林明堂提醒民眾，在決定轉貸前，需問清楚新銀行或壽險公司是否會綁約，規定客戶三年或五年內不得清償，或是提前還款？如果自認有提前還款能力的人，就不適用此類產品。

優惠房貸戶，你被綁住了嗎？

許多房貸族當初在辦理房貸時，是搭配勞工貸款、青年優惠貸款、首購房貸或是政府輔助人民自購住宅貸款、軍公教優惠貸款等優惠利率，在優惠額度外不足的部分再以一般房貸的利率增貸。這些優惠利率從3～5％都有，雖然額度頂多只有250萬元，但這些優惠利率依然比目前轉貸市場上首年利率還低，因此雖然目前你的一般房貸利率高居不下，但是否有必要放棄優惠利率轉貸？需要審慎評估。

吳婉君經理強調，因為優惠房貸的權益，每人一生只能申請一次，因此，如果想要將優惠房貸與一般房貸一起轉貸，便需放棄優惠房貸的利率，也不能再提出優惠身分申請。如果要將優惠房貸留在原銀行，將一般房貸轉貸的話，此一部分便成了二順位房貸。通常轉貸銀行不可能給予優惠利息，而必須以二胎房貸利率計算，反而不划算。

因此，對於已經享有優惠房貸的房貸族來說，如果想將一般房貸部分轉貸，最好是向壽險公司詢問。據了解，如果你符合優良客戶的條件，有些資金寬鬆的壽險業者，還是願意接受二順位轉貸，並給予優惠利率。

何謂優質客戶？

1. 軍公教人員 2. 在前500大企業任職 3. 個人年收入60萬元以上，或夫妻兩人收入在85萬元以上者

轉貸案例：試算整體利率平均水準是否划算

針對這群已經享有部分房貸優惠的族群，該如何評估轉貸是否划算？以下的案例說明可以提供簡單的參考。

王明華三年前貸款500萬元，20年期，其中220萬元是勞工優惠貸款，利率4.75％，剩下不足的280萬以當時的一般利率8.75％計算。如今經過爭取，原銀行同意將一般房貸利率降至7.8％，不過，王明華看到C銀行推出前三年5.8％的利率極為心動，不知道划不划算？
◎如何試算？將勞貸與一般房貸平均利率計算如下：（220萬×4.75＋280萬×7.8）÷500萬＝6.458


這個利率比5.8％還高出兩碼以上，不過以C銀行專案在第四年以後的利率，目前約是7.25％左右，比起王文華原來的年平均利率6.458％還高出許多。轉貸後並不划算。下表將未來17年尚餘的本金461萬元，分別以原銀行與轉貸C銀行後，前三年與第四年起的月付金額來比較。

從上表可看出，雖然轉貸後，王明華三年共36期可省下60912（＝1692×36）元的利息，但從第四年起的利率回升至7.25％，每個月卻需比原銀行的月繳金額多支出1521元，也就是說，未來的14年內，反而比留在原銀行多支出25萬5528元，因此，並不划算。

上海銀行消費金融部謝文耀經理表示，優惠房貸的最高額度約為250萬元，如果你的優惠房貸比例在整體房貸金額的一半以上，也就是貸款金額在500萬以下，那麼留在原貸銀行不動，絕對是最划算的方式，最好盡量要求銀行給予降息。萬一房貸總額很高，優惠房貸所占比例不到四成，精算過整體的平均利率水準後，再拿來與目前市場上的轉貸產品做比較，將是比較安全的做法。 


