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OBSERVER观察家

面对贷款市场利
率进一步下行，大家又
在担心热钱变相流入房地
产市场。这也引起了监管部门
的注意。

4月23日，人民银行上海总部
召开上海房地产信贷工作座谈会。会议
要求商业银行坚持“房住不炒”定位，严
禁以房产作为风险抵押，通过个人消费贷款
和经营性贷款等形式变相突破信贷政策要求，违
规向购房者提供资金，影响房地产市场的平稳健康
发展。

几天前，深圳银保监局联合人民银行深圳中心
支行也要求银行业全面排查房产抵押经营贷资金流
向。

宁波的个人消费贷款和经营性贷款的情况如
何？所谓个人住房抵押贷款，是拿着自己名下的房
产向银行申请抵押贷款，一般用于经营或者消费。
如果房子已经办理过一次抵押贷款，并仍在还款
中，再次做抵押贷款叫二次抵押贷款，俗称“二抵
贷”。

记者了解到，从去年下半年开始，甬城“房抵
贷”利率一路走低，备受市场关注。人民银行宁波
市中心支行数据显示，3月末，发放的住户贷款中，
短期经营性贷款余额达853.4亿元，比2月末增长33
亿元。

“从1月至今，我们银行‘房抵贷’业务投放达
20亿元。”招商银行宁波分行零售信贷部工作人员
说，选择中长期贷款的客户不占少数。另一家银行
今年1月在手机APP新上线了“房抵贷”业务，一
年期贷款利率为 4%，五年期以上贷款利率仅为
4.7%。一季度，该业务的贷款规模已达2亿元。

不过，记者从多家银行采访得知，近期房抵贷
业务在利率及审批门槛上也有所变化。

“我最近生意需要周转，对贷款有需求，咨询了
银行以后，客户经理给我推荐了抵押经营贷款。”李
先生是一家小微企业法人。一个月前，他向某城商
行提出了抵押经营贷款申请，当时年利率是4.6%，
因忙于工作没来得及签字，前两天他被告知，当前
利率已调高到4.72%。

不仅如此，审批门槛也有所调整。“‘房抵贷’
年利率普遍在4%~5%，来我们银行办理业务的多选
择10年期以上。”一家全国性商业银行宁波分行的
工作人员告诉记者，与以往不同的是，过去1000万
元以内的贷款在宁波即可完成审批，今年本地的权
限降低到了400万元。“超过400万的‘房抵贷’要
到总行审批，如果手续齐全，办理时间也不会太
长。”

“个人信用消费贷款目前最低年利率可达
4.79%，但这只是针对参与抗疫人员的优惠，普通客
户年利率为5.8%~6.15%。”邮储银行宁波市分行的
工作人员也表示，消费贷款对授信对象有比较细化
的门槛分类，并非所有人都能享受到最低利率。

此外，受访银行人士均强调，房抵贷只能用于
个人消费或经营，绝不能流入股市、楼市，银行在
放贷后会追踪资金，而且如果购房者循环利用房屋
抵押贷款，个人累计负债过高，还可能被拒贷。

看来，在“房住不炒”的总基调下，想要动起
歪心思——利用“房抵贷”将资金违规流入楼市股
市，这条路显然是行不通的！

LPR利率机制转换并不
局限于房贷，还涵盖企业贷
款、个人消费贷款等。当前市场
上，银行企业贷款、个人消费贷产
品利率已处于低位水平。

疫情期间，诸多国有银行把贷款年利
率从“5”开头降到了“4”。比如，农行

“网捷贷”、建行“快贷”目前都有4.35%
的低位利率，农行针对抗疫医护人员的

“天使e贷”甚至低至3.99%。中行的“中
银E贷”平均利率为4.65%-5.8%，邮储银
行当前平均利率为 4.79%，交行“惠民
贷”利率略高，约为 5.7%。工行“融 e
借”在3月曾有4.35%的利率。

“一季度，我行个人贷款新增了5亿
元，增长快速。”宁波一家国有银行的相关
负责人向记者透露。另一家国有银行也表
示，一季度个人贷款新增已超2亿元。

针对中小微企业贷款，央行针对普惠
金融与中小银行的定向降准，已释放了充
分的流动性，引导信贷资金流向实体经济。

我市某城商行上个月给企业的发放的
贷款利率已低至4.05%，即当时1年期LPR
利率，对于符合条件的企业，还可叠加最
高100万元，免息3个月的活动，大大降
低了中小企业的融资成本。

另一个值得关注的现象是，最近两
个月来各家银行房贷提前还贷量都在显
著增长。

“最近几个月还款量比较大，1-2月
还款金额略超1亿元，3月达到了 2.2 亿
元，4月截止18日已达1.7亿元，本月预
估会超2.2亿元。不仅环比增长，同比也
有10%的提升。”某银行房贷业务负责人
向记者透露，其中房贷提前还贷量增加功
不可没。

针对这一现象，多名业内人士指出，
贷款利率与市场挂钩，不排除贷款者比价
的潜在因素。此前房贷利率在商业贷款中
处低位水平，利率低位运行时，一些购房
者提前还贷意愿不强，会留着资金以备家
庭大宗消费所需。当下，房贷利率在商业
贷款中已处于高位水平了，一部分购房者
便倾向提前还款，减轻月供压力。即便有
大宗商品消费需求，选择利率4打头的消
费贷产品，利息更低，支出成本也就更低。

小张去年8月份申请了一笔首套房商
贷，目前仍在还贷状态中，其房贷利率为
基准利率 （4.90%） 上浮 10%，也就是
5.39%。最近他有一笔 30万元的理财到
期，精打细算后，他决定把30万元用于提
前还贷。

“眼下申请利率在4%多一点的消费贷
款还是比较容易的，而我的房贷利率要
5.39%，我就把30万元提前还掉房贷了。
下个月，我要采购家具家装等用品，打算
申请消费贷款。”
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