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调查

算账
转换经营贷，最高利差2%
近期，趁着存量房贷利率下调的热点，从事经

营贷业务的中介又掀起了一波新的营销攻势。
存量房贷利率即将下调，对于房贷在身的人，

是随行就市调整划算，还是转经营贷划算？深圳
一家担保人员算了笔账：“按照现在的LPR和深
圳的房贷利率下限，银行最多只能给你调整到
4.5%，但是我们可以做到3%，中间有1.5%的利
差。300万元贷款一年可以省下4.5万元利息，10
年就是45万元。”

如此一算，即便是银行下调了房贷利率，与经
营贷相比，似乎也少了几分“吸引力”。

截至6月末，我国个人住房贷款余额38.6万
亿元。业内人士估算，全国有近1亿个首套房存
量贷款合同，而其中因利率偏高面临协商调整的
借款人约4000万户，涉及贷款规模可能达25万
亿元。利率调整后，这些借款人的平均降幅约为
0.8个百分点。

根据目前政策，在房贷负担最重的北上广深，
首套房房贷利率的下限在4.2%至 4.75%之间。
但记者从广州和深圳多家经营贷中介处了解到，
现下经营贷年化利率已降至3%至3.2%，与调整
后的房贷利率存在1.2~1.75个百分点的利差，这
成为经营贷中介们喊得最响亮的噱头。

对于房贷利率更高的二套房购房者而言，由
于经营贷不存在首套与二套房之分，还可以博得
更大的利差。

于勇（化名）的存量二套房贷利率超过5.1%，
在不久前转成了3.1%的经营贷，利差约2%。贷
款500万元，每年少了10万元利息支出。如果向
银行申请降息，他的房贷可以降到4.5%，每年可
节省3万元利息。正是在这种对比之下，经营贷
供需两旺，近年规模越滚越大。

“房贷转经营贷是一种趋势。”深圳一家担保
公司的业务人员表示，自己干了十多年，现在是经
营贷利率最低的时候。

被问及背后的风险，对方连连摇头，“银行现
在是追着企业贷款，市场竞争激烈，对有资产抵押
的客户，维护都还来不及，又怎会拒之门外？你只
要正常还贷，不触发银行的预警系统，银行为什么
要查你？”

分润
多环节分工，瓜分服务费

中介之所以如此笃定地为经营贷的
“可靠性”打包票，源自背后有一套紧密
分工的支持链条。

记者从广深多家中介机构了解
到，申请经营贷的前提是申请者名
下必须有壳公司，是公司的股东或
者法定代表人。经营贷置换房贷
的基本操作流程分6步：赎楼（由
按揭中介垫资）—买壳（分注册
或者过户两种方式）—养壳（按
月记账报税）—申请银行贷款
（虚构经营流水）—抵押入库、
银行放款—提取贷款（虚构贸
易合同、关联方托收支付）。

整个过程中，贷款中介、
卖壳公司、记账公司和银行是
四个不可缺少的角色。在转
贷费用收取上，相应也可以分
四段。

第一段是赎楼的过桥利
息，由贷款中介收取，通常为
贷款额度的1%。第二段是买
空壳公司的费用（通常由贷款
中介居间介绍），价格5000元~
7000元，由卖壳公司收取。第三
段是经营贷办理费，为贷款额度的
0.8%~1%，按揭中介收取，价格可以谈。第四段是养壳公
司费用，市场价为200元/月，一年2400元。

为了缩短分润的链条，一些贷款中介自己也养壳、设
立记账公司，并声称提供“知根知底、干净安全”的买壳服
务。

房贷转经营贷过程中，最关键的角色是银行，这也是
各个贷款中介的“核心竞争力”。“不同银行的要求不一
样，我们将根据你的资质和需求匹配银行。我们主要和
大行合作，大行额度充足。”这家深圳担保公司的内部人
士称。

一位银行业内部人士则表示，要顺利地做成经营贷，
银行里有两个角色尤其重要，一是房贷按揭部门的客户
经理，二是小微企业信贷部门的业务经理，前者帮助赎
楼，后者帮助进件并通过审核，其他的事情都可以交给中
介来办。

除了拥有公司外，向银行申请经营贷需要满足诸多条
件，比如证明公司正常经营的流水、放款时所需要的采购
合同、提款时受托支付的公司账户等，贷款中介都能安排。

利弊
转贷隐性成本及风险不低
以办理300万元贷款转换为例，记者综合多家贷款

中介的报价，费用大约需要7万~9万元。这意味着贷款
人要让渡两到三年的利息，一次性交给中介等相关方。

目前房贷置换型的主流经营贷是10年授信，每3年
重签一次，也有银行可以做到5年重签一次。“合同签下来
后，贷款利率是固定的，重签的时候可能会再谈。”

对于续签是否存在不确定性，中介称：“没有签不下
来的。到时我们可以帮你递材料，你自己在银行APP上
签个字就行。”

数万元的转贷成本不算低，但也未能阻挡这项业务
的繁荣。一部分人是在算账后被利差吸引，一部分人是
因为经营贷的偿还方式是先息后本，可以切实地降低每
月的房贷月供，还有人想通过转贷来套取流动资金。

然而，多数贷款人不知道的是，上述算法只算了眼前
的利差，却没有算风险账，没有算违规成本。

经营贷，是以企业主、个体工商户为服务对
象，为满足企业经营所需而发放的贷款。房产抵
押经营贷是银行最传统的信贷产品之一，也是银
行信贷向房地产市场输血的传统管道。经营贷
必须用于经营，这是银行放款的前提条件。银行
在贷款合同中也会写明，借款人不得挪用贷款用
途，否则银行有权提前解除合同、收回贷款。

因此，对于手持空壳公司、依靠虚假材料获
取贷款的借款人，看似划算的贷款利率和贷款周
期其实全无保障。如果贷款的数额较大、给银行
造成重大损失，还可能承担骗贷的法律责任。

围堵经营贷违规进入房市，监管部门一直
奉行高压政策。今年6月9日，原银保监会在
小微金融工作专题会议上强调，提出严肃查处
钻政策空子、虚构小微企业贷款用途套取资金
的违规行为，确保国家的帮扶政策和金融资源
真正用在刀刃上。

今年上半年，银行业因各种违法违规收到
监管罚单1928张，在处罚原因上，“小微企业贷
款统计数据不真实”“小微企业贷款资金被挪用
于房地产领域”等违法违规情形被多次提及。

探因
违规转贷为何屡禁不止？

全国范围内，经营贷置换房贷的数量有多
少？准确数据难以估算，但一组数据可能揭开
冰山一角。

今年6月21日，审计署向全国人大常委会
作《国务院关于2021年度中央预算执行和其他
财政收支的审计工作报告》，在对5家大型银行
信贷资金流向的跟踪中，抽查517户小微客户
有364户无实际经营。报告还指出，利用银行
普惠信贷管理漏洞套取资金问题凸显，2家大
型银行的13.66亿元被一些个人或团伙通过注

册壳公司或虚构贸易背景等方式套
取，用于购买商品房、偿还债务等。

“抽查到的500多户小微企
业有70%无实际经营，很符合真
实的情况。13.66亿元只是冰
山一角，实际上不止这个数。”
一位中小银行内部人士表示。

现实的数据可能更加触
目惊心。深圳一家银行客户
经理表示，他所在的支行每
月办理的经营贷，七成是存
量房贷置换的情形。

违规转贷为何屡禁不
止？2019年以来，央行引导
金融机构加大对普惠口径小
微企业的贷款支持力度，成为
经营贷快速增长的大背景。
为降低普惠小微企业贷款利
率，央行推出多种专项支持工
具以及低息再贷款，鼓励金融
机构做多普惠小微业务。一些
地方财政也通过专项利率补贴
等方式，引导金融机构加大对
创业型小微企业的支持。为引
导信贷资源投向小微企业，银行
被要求每年在普惠小微企业贷
款的增速、户数上实现“两增”。

一边是获得补贴的奖励，一
边是完成任务的需要，银行内部

对普惠小微贷款的重视程度
日益增加。为了达成目
标，一些银行通过开发无
抵押贷款、知识产权质押
贷款等新产品获取增量
客户，一些银行注重数
据生产要素的开发与

使用，解决放贷过程中信息
不对称的难题。

随着国有大行下沉对小微客群的服务，地方中小银行的
市场空间受到挤压，完成普惠贷款增量任务的压力骤然增
大。找到优质小微客群，是中小银行群体的燃眉之急。

普惠贷款的发放对象，与房贷人群有着较高的重合
度。全口径的普惠小微贷款，包括单户授信额度为1000
万元及以下的小微企业贷款、个体工商户经营性贷款，以
及小微企业主经营贷款。不难发现，只要对房贷人群加
以包装，便可能成为部分银行急需的“小微客户”。

近年，有银行推出期限更长（最长可达20年）、额度超
高（最高4000万元）、利率低于首套房贷的经营贷，对准房
贷一族的“刚需”，不禁让人怀疑，是否为招揽存量房贷客
户而“量身定制”的产品。

种种迹象表明，经营贷置换房贷的行为，并非难以识
别，也不是难以追究，而是多方利益捆绑之下形成的顽瘴
痼疾，以致在历次整顿中按下葫芦浮起瓢。冰冻三尺，非
一日之寒。要根治经营贷涉房乱象，还需监管部门和金
融机构多方合作，严字当头，常抓不懈。

据券商中国

9月25日，各大银行将启动对存量房贷
利率的批量调整。在此之际，主打“房贷置
换”的经营贷市场并未偃旗息鼓，有贷款中介
抢客更积极了。

经营贷违规进入房地产市场是多年的顽
疾，贷款中介之所以敢“拍胸脯”保证放贷，仰
仗的是其背后一套完整的分工、分润体系。
其中包括壳公司交易、假经营流水炮制、记账
公司养壳，关联账户委托支付等环节。

贷款材料全套作假，经手银行为何不查，
为何不怕查？一位中介人员道出了他的业务
逻辑：现在是银行追着客户贷款，维护还来不
及，怎么可能去查。

目前有多少普惠贷款进入了房地产市
场，尚无权威统计，但在多方利益的
共谋之下，其势头难遏。
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买壳养壳
全套造假

经营贷“涉房”
为何屡禁不止


