房屋貸款多階段提前清償預警模型之研究－
利用決策樹、羅吉斯迴歸以及比例危險模型分析
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摘要
根據中央銀行統計，截至2009年2月底，房屋貸款（以下簡稱房貸）餘額已超過5.53兆元，佔銀行消費者貸款餘額83.66%。由此可知，房貸乃為銀行兵家必爭之主力業務，亦是獲利之重要來源。

從2007年初美國爆發「次級房貸」至2008年9月「雷曼兄弟（Lehman Brothers）倒閉」，造成美國金融業空前震撼，倒閉情況猶如骨牌效應一般擴散全球，引發足以顛覆全球金融業之「金融海嘯」。

儘管台灣非處金融海嘯之中心，但由於政府大量挹注資金且調降利率之情況，導致：(1)房貸借款人對低利之投資市場缺乏信心。(2)各銀行推出低利房貸吸引借款人轉貸（即借新還舊）。另外，由於國人傳統「有土斯有財」之觀念，不動產仍是頗受肯定之保值工具。因此，值此金融不景氣之際，當借款人手邊有多餘資金，則會選擇將手上的資金用於房貸之提前還款行為之上，導致國內提前清償之比率遠高於其他歐美國家。據此，銀行房貸業務將會面臨另一波潛藏之「提前清償（Prepayment）」危機。

基於上述理由，本研究採用「決策樹、羅吉斯迴歸以及比例危險模型」建構多階段之提前清償預警模型；另外同時提出「提前清償存活率表」，有效預測借款人發生提前清償之時點。本研究可提升銀行對於房貸提前清償之預警效力，並可做為進行房貸業務顧客關係管理之依據。
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