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高调亮相有因

对银行而言，一笔贷款的发放，一是考虑风
险；二是考虑收益。银行之所以热衷于“二抵
贷”，一是，因为当前银行在推的房产抵押贷款
普遍用于企业经营贷款为主，不涉及监管部门向
部分银行“窗口指导”控制房地产贷款规模；二
是，因为二次抵押贷款的利率普遍高于个人按揭
贷款。

据悉，当前，我市首套房贷利率普遍为基准
利率上浮15%，即5.635%。而二次抵押贷款年
利率普遍达5.8%至6.8%。对于银行而言，同样
的风险之下，显然是“二抵贷”的利润更胜一
筹。

不过，记者注意到，在房贷利率屡屡上浮的
情况下，房贷和正常“房抵贷”之间的利息差距
已越来越小，甚至出现抵押贷款利率低于住房按
揭贷款利率的“倒挂”现象。

据记者了解，目前，甬城住房抵押贷款的最
低年利率已达到基准水平，这让不少准购房者，
或前期在利率高位时期购房的市民，不禁打起了

“如意算盘”。

警惕多重负债

但也有分析人士指出，“二抵贷”的重现是一个危
险信号。

一名资深银行业人士分析表示，银行向来比较钟爱
跟房子相关的业务，认为房地产有抵押物，相对可靠。

“二抵贷”顾名思义是对按揭贷款之后的残值进行评估
和二次抵押，看上去好像只要房产不跌价，银行就没有
大的风险。但其实借款人的借款杠杆更高了，就好像压
垮骆驼头上的最后一根草，随时岌岌可危。更何况，尽
管目前来看，房价仍处于上行阶段，但二次抵押贷款业
务没有考虑到最大的风险就是借款的“多重负债”和房
产下跌的风险，一旦爆发，便是坏账累累。

除此之外，对于贷款利率，银行个贷专员也借此发
出提醒：只要是正规银行的房屋抵押贷款，利率一般都
是在基准利率的基础上进行上下浮动的，如果贷款利率
过低，甚至低于基准利率，其背后便可能隐藏各种风
险。

一般情况下，利率过低的住房抵押贷款业务肯定不
会出自正规银行，可能是个人放贷，又或是机构放贷，
以低利率幌子抢占银行做不来的客户，后期容易出现提
前催账、说了不算等失信行为，从而带来损失。此外，
过低的贷款利率之下，房贷机构可能会通过增加其他收
费种类，平衡公司营收到达盈利目的，甚至可能设计套
路，变卖你的房产。

贷款用途明确

“一套售价为150万元的房子，因为购买时的贷款
利率正处于6.55%的高位，如今市价涨到350万元，可
账面上还有60万元的剩余本金未还清，是否可以先凑
钱还上这60万元余款，再以基准利率获得抵押贷款。
这样不是可以以更低的利率，获得更高额度的贷款？”

“二次抵押贷款虽然利息高一点，但关键时刻用它
来筹齐首付款，或者在股市抄个底，短期内再还上不是
皆大欢喜么。”

……
随着“房抵贷”“二抵贷”业务的活跃，借以消费

贷、经营贷为名，最后将贷款资金违规流入股市、楼市
者随之而来。而这，并非银行本意。

“不论房产以何种方式抵押，这种抵押贷款只能用
于个人消费或经营，绝不能用于炒房、炒股。其中，

“二抵贷”仅用于企业或者个体户经营，若经调查核实
违规，贷款者需立刻归还资金”银行人士明确表态。

事实上，据记者了解，在贷款的用途上，各家银行
均有比较严格的要求，甚至贷款流向受到监测。

“贷款人在申请贷款时，需要出示营业执照，证明
申请人为企业主或者个体户，还要提交能证明用途的合
同、发票等材料”江北一家信用社个贷经理表示，虽然

“二抵贷”属于个人贷款业务，但是，由于用于企业经
营。所以，贷款金额将直接打到企业账户之上，尤其是
大额资金。倘若企业申请贷款用于购买设备、材料，则
需出具购销证明；若贷款用于装修，则需要提供装修协
议，或者直接将钱打到装修公司账户。

并非人人可贷

“‘二抵贷’业务是监管允许的，属于经营
性贷款范畴，对盘活小微企业资产，解决其融资
难有很大的帮助”采访中银行人士反复向记者强
调。

正如业内人士所言，目前，甬城推出“二抵
贷”业务的银行不止一家。据记者了解，只要客
户提出需求，不少中小银行都坦然敞开贷款大
门。并且，大部分银行开启了跨行办理二次抵押
贷款的“绿色通道”。

一家城商行相关负责人向记者分析称，“一
般来说，将已做抵押的抵押物，再次抵押获得贷
款，对银行来说意味着更大的风险。所以，以
往，银行普遍不屑于该笔业务，但获益于房价上
涨利好，按揭族所拥有的已作抵押的住房价值早
已今非昔比。2018年，宁波大市房价普涨，市
六区涨幅超过20%。截至今年5月末，宁波新建
商品住房销售价格同比又涨了7.8%。虽已做过
按揭，但若用增值部分做抵押，只要贷款金额控
制得当，风险便远不如从前。更何况，银行也为
这类贷款设定了一定的门槛。”

据记者了解，想要申请二次抵押贷款者，首
先，申请人或者关系人要为企业主或者个体户，
即需要持有营业执照，且营业执照申请时间至少
需要半年或一年以上；其次，银行对住房或商铺
的按揭时间也有一定要求。一般来说，按揭期限
低于2年的房子，可贷金额非常有限，银行放贷
意愿亦不强烈。房龄较高或变现能力较差的房
子，银行也会谨慎对待。


