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第一重风险，在信用
2021年3月，中国银保监会

办公厅、住房和城乡建设部办公
厅、中国人民银行办公厅联合发
布《关于防止经营用途贷款违规
流入房地产领域的通知》，其中
特别强调会将经营用途贷款违
规流入房地产等相关问题作为
各类检查的重要内容，依法严格
问责，加强联合惩戒，将企业和
个人违规挪用经营用途贷款的
相关行政处罚信息及时纳入征
信系统。

“一旦发现贷款被挪用于房
地产领域的，将立刻收回贷款，
压降授信额度，并追究相应法律
责任。同时，也会对借款人的征
信带来影响。”宁波某银行信贷
部门的客户经理告诉记者。

可以感觉到，去年以来，监
管力度明显加强。记者查阅了
宁波银保监局公开的行政处罚
决定书，仅2022年，宁波有近10
家银行因为“个人经营性贷款

‘三查’不审慎”“个人经营性贷
款违规流入房地产市场”“信贷
资金违规流入房地产领域”等违
法违规行为被行政处罚。

第二重风险，在续贷
大部分银行会要求经营贷

贷款人1年或3年，最多5年续签
一次，利率越低，续贷的间隔越
短。每次续贷，银行还会按程序
审查这家企业的贷款资质和经营
情况。

有客户经理表示，最近两
年，国家为支持实体经济，正常
经营的小微企业基本都能无本

续贷，但不排除政策改变，贷款
利率上浮的可能性，“银行不会
保证一定会成功续贷，更不会保
证续贷时利率与原来一样。”

第三重风险，在法律
“贷款中介”制作提交虚假

材料导致贷款人涉嫌骗取银行
贷款，情节严重的，将被司法机
关依法追究刑事责任。另外，贷
款人以经营贷置换房贷，必然要
先将房贷结清，资金不足的贷款
人往往需要借助“过桥资金”，中
介提供的“过桥资金”如果出了
问题，贷款者不仅拿不到钱，还
将陷入债务纠纷。

除此之外，部分“贷款中介”
诱导或强制贷款人向其借用过
桥资金、收取高额“过桥资金”费
用、中介服务费用等，综合成本实
际可能超过银行房贷利率。部分

“贷款中介”获取贷款信息等个人
信息后，在贷款人不知情的情况
下向他人泄露、出售谋取非法利
益，甚至还出现骗走其贷款的情
况。

可见“转贷”糖衣之下，不是
甜蜜，而是可能面临的“自食苦
果”。

去年12月，浙江银保监局
面向消费者特别发布了一则提
示——经营贷换房贷，不是“馅
饼”是陷阱，提醒消费者警惕

“贷款中介”诱导，认清违规转
贷背后隐藏的风险，依法合规
办理贷款业务，诚实守信，按照
合同约定使用贷款资金，共同
维护良好市场秩序。

记者 周雁 王心怡

利率低至3.1%？

高利率房贷“转贷”
真有那么香？
别想得太简单了……

“宁波某家银行为了完成KPI，对之前的高利率房贷客
群，推出按揭转贷业务优惠方案。3到10年期，年化3.1%，
先息后本随借随还。这也是目前各大行纷纷迎来提前还贷
潮的原因，对比下可省几十万元利息，内卷严重……”

近期，伴随着“提前还贷潮”的涌现，“房贷置换”话题再
次引发关注。

有不少市民频繁接到推销电话，部分“资金中介”借机
营销，试图为那些想提前还房贷、节约利息支出的人提供所
谓的“转贷”服务。

“转贷”果真能节省一大笔利息？“转贷”合规吗？带着
这些疑问，记者展开了调查。

近日，有网友爆料目前各大
银行纷纷迎来房贷的提前还贷
潮，在此环境下，市场上涌现出了
一些针对之前高利率房贷客户转
按揭业务的优惠方案。

按照网友的爆料，记者联系
上了提供所谓“转贷”优惠方案
的客户经理。对方自称是北仑
的一家商务信息咨询公司的员
工。交谈中，该客服经理极力向
记者推荐用银行“经营贷”转换

“房贷”，并且向记者描绘了转换
的路径。

该客户经理透露，办理经营
贷的条件为贷款人名下有公司、
公司有经营的流水证明信息。如
果公司比较优质（如规模、流水较
大，经营期限较长），经营贷的年
利率最低可以做到3.1％。

对于名下没有公司的人，她
所在的机构可提供房贷转经营贷
的“一条龙”服务。“名下没有公司

也可操作，先筹资把没还的房贷
提前还了，再用房子做抵押申请
经营贷，经营贷批下来后拿去还
筹资，之后还经营贷即可。”

该客户经理声称，她所在的
机构和各家银行都有合作，和一
些银行的关系“非常硬”，只要贷
款人的资质好，办理业务很容易。

为了说服记者，她还亮出了
数据，声称自去年12月以来，她
所在机构“转贷”业务量已经超过
8000万元。

“现在经营贷的利率3打头，
之前你买房的利率5打头，中间
节省的利差不香吗？”在推销话术
上，这位客户经理很有一套。

但记者调查发现，贷款中介
宣称的垫资费按日计息，收取的
日利率一般在万分之一以上，有
的超过万分之五；收取的手续费
为经营贷款金额的1%-2%。借
款人因此付出的成本并不低。
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事实上，经营贷已存在多年，
主要是银行针对中小企业主或个
体工商户推出的融资产品，借款
人可以通过房产抵押等担保方式
从银行借款，用来盘活个体企业
资金。

而“转贷”则是购房者经过资
金中介公司一番操作后，将年利
率在3%以上的经营贷与年利率
在4%甚至5%以上的房贷进行置
换。

“转贷是扰乱金融秩序的行
为、易加大楼市泡沫，被监管部门
明令禁止。”对于上述资金中介的
行为，多位银行从业人员均表示

“不合规”，且态度坚决。
某股份制银行支行行长表

示，当前宁波各银行首套房房贷
利率仅有4.1%，而在几年前贷款
买房的人，其房贷利率大多处于
5%-6%的高位。这种情况下，部
分人就会想方设法去降低利息成
本，让部分中介有机可乘。

“资金中介机构提供的‘一条
龙’也是连环套，流程其实很繁
琐，还容易被套路，不正规的资金
来源不做推荐。”上述银行业人士
表示，“还贷潮之下，存量贷款者
也不能盲目从众，尤其需要慎重
考虑通过‘过桥资金’提前还贷。”
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当心“馅饼”成陷阱
经营贷换房贷，真如中介所言那样“香”吗？
记者采访了不少业内人士，他们都表示，用经营贷置

换房贷这件事本身就面临着重重政策和法律风险。当然，
绝大部分中介也不会把其中所有的风险告诉贷款人。


