
房貸乾坤大挪移

宏國地政x易丞地政

楊翊晟地政士

服務電話：
0912-584-498
06-258-2589 宏國x易丞地政官方



◆經歷：

➢106年高雄海洋科技大學輪機工程學系畢業

➢107年開始接觸不動產業界，並於宏國地政士事務所自助理開

始學習。

➢108年考取不動產經紀人之證照。

➢111年考取地政士執照，全國排名前60名。

➢現任~台南市不動產經紀人員協會 理事

➢現任~台南市代銷公會 理事 及 教育委員會 主委

➢現任~台南市建築新世代 顧問

◆實際案例：

➢一、和興泰建設於善化土地出售案，節省房地合 一稅1400多萬

餘元。

➢二、安南區外塭段土地整合案及房地合一稅規劃、中西區新臨安段土

地整合及房地合一稅規劃。

➢三、泰嘉建設 希望之翼一案，科工段土地買賣案主辦代書。

➢四、協助多家建設公司、仲介公司處理共有土地，讓買方/建設公司

順利取得土地，目前已有完成40多件之經驗。

➢五、協助多家建設公司辦理建物保存及分戶貸款案件。



章節一、
央行信用管制重大階段
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章節二、
客戶收支比+購屋十大QA



授 信 5P 原 則

（一）People 貸款人

（二）Purpose 資金用途
（三）Payment 還款來源

（四）Protection 債權確保

（五）Perspective 借款戶展望



客戶可貸款金額、可購買房價計算方式

1️⃣ 客戶財力背景：

•1、每月收入多少？

•2、年收入大約多少？(含獎金、年終等)

•3、有無 房貸/車貸/信貸/學貸？ 如有，剩餘金額多少？每個月還款金額多少？

• 還剩下幾個月？

•4、有無使用信用卡？使用多久呢？每個月都按時還款+全額繳清嗎？



客戶可貸款金額、可購買房價計算方式

2️⃣ 貸款金額估算：

•1、建議以月收入 *55%，並扣除所有貸款支出。

•2、剩餘金額÷ 4000元=約略可貸款金額

•3、約略可貸款金額÷ 80%= 大約可買之房價金額。



客戶可貸款金額、可購買房價計算方式

3️⃣ 例題：月收入10萬元，車貸每個月2萬元，可買多少錢的房子？

•1、10萬*55%=55000元

•2、55000-扣除所有貸款支出(2萬)=剩餘金額( 35000元)

•2、剩餘金額(35000元)÷ 4000元=約略可貸款金額(875萬元)

•3、約略可貸款金額(875萬元)÷ 80%= 大約可買之房價金額(1094萬)。
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問題導入
◆Q1、現金收入的客人(例:菜市場攤販、計程車司機) 除了固定時間

存錢進戶頭外，還有什麼方式可以讓自己交屋貸款成數更高?

• 多數銀行要看戶頭明細，存摺戶頭明細有穩定金流才

能佐證；有其他業外收入可以佐證更佳！

• 如有投資股票、基金、儲蓄險等，有穩定配息金流等

等之金融商品，以及勞健保等，可以加分！



問題導入
◆Q2、如有信貸、車貸、學貸的客人，貸款成數影響有多大？如要

先清償完畢後，才辦理貸款，要多久前清償完畢比較好？

• 大原則：正常繳款+負債比算得過=沒影響

• 有清償證明即可！如要提早~提前一個月足矣。



問題導入
◆Q3、有實質換屋者，與金融機構切結約定(一年內賣房)，那第二

房的貸款成數與利息是如何計算?

• 現行狀況：

沒靠關係接觸銀行時，銀行拒接案件！

• 例外銀行：

多數：要拿到第一間賣屋的不動產買賣合約書

後，才能辦理！

少數：台中商銀~先有委託銷售合約書後， 就

可以切結！



問題導入
◆Q4、如果客戶真的不小心來不及一年內售出除了須賠償違約金還

有什麼影響？或是罰則？

•銀行處理程序：

1、回收資金~如無法回收30%，

則視同違約，需一次償還！

2、違約之情況：

最慘直接被銀行法拍….



問題導入
◆Q5、如果房子是登記爸媽的，但因為年紀過大無法借款，改由

小孩為借款人，現在小孩買新房子怎麼審核房貸?

• 原則：

按第二戶貸款50%辦理貸款；但需看各

家銀行接受借款人非所有權人與否。

• 例外：

新青安可解套；但看銀行願不願意接！



問題導入
◆Q6、如果夫妻買房，第一間用太太名義買且太太當借款人，但先

生是保人，第二間房子買先生的名字是否影響到成數或利率？

• 原則：

收支比沒問題就ＯＫ。

• 例外：

如果太太購買的時候，先生當借款人，先生在

買不動產時，就會卡到第二屋貸款5成的狀況！



問題導入
◆Q7、朋友(不是夫妻、不是男女朋友)聯名買房，是否會被認定為

投資拒絕貸款？

• 各間銀行看法不同！

一、有些認為兩個都持有產權，並無影響。

二、有些認為是投資客，會直接貸款6成或以下。

三、有些直接不接案件。



問題導入
◆Q8、如果是南科工程師或高收入者，貸款成數可以超過八成以上

嗎？

• 不一定！市場上以8成為主流。

• 例如：

一、台銀：僅公教人員可以超過8成。

二、公股：最高8成。

三、民營：部分可以85%、90%，客戶本身要夠有錢(本身就有給付

15%~20%之能力)，利率會相較一般高一些。



問題導入
◆Q9、如果貸款有差額時(客戶希望八成，但銀行只能貸七成)是否有

機會購買投資型理財產品來增加貸款成數？

若貸不到八成，銀行是否有其他名目來增加成數？(例如裝潢貸?)

• 原則：現行市場銀行多數不接受。

• 例外：依個案條件找相對可行的銀行！



問題導入
◆Q10、首購貸款時如果銀行只認扣繳憑單的薪水，額外的獎金

現金收入怎麼認定？

• 如是公司匯入存摺內，多數可以認列。

• 如公司發現金時，建議收到現金後，先將款

項存入存摺後，再領出來做一般消費，部分

銀行可以寫報告認列。



問題導入
◆Q11、自營商貸款，銀行通常都看甚麼地方呢？

• 多數應備部分：

1、公司401(看行業別)

2、營業收入(存摺要有錢含周轉金)

3、薪資

• 加分項目：基金、股票、保險



問題導入

◆Q12、信貸出來的錢是否能當成自備款呢？

◆Q13、銀行放房貸後，如有私人設定或預告登記，

銀行是否會回查金流？回查期間是多久呢？

◆Q14、新青安如出租，目前是如何裁罰呢？

◆Q15、如不購買房貸壽險，是否會造成能辦理貸款

與否？



感謝聆聽！
THANK YOU FOR 

YOUR TIME！
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