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看似“划算”小心吃亏
说起经营贷，这曾经是各地楼市的一个

热词，关于“经营贷资金违规进入楼市”的问

题一直备受监管层关注，深圳等地纷纷展开

排查，取得了阶段性成效。众所周知，经营贷

的利率要低于正常房贷利率。过去一些金融

中介会鼓吹购房者套出经营贷后再去购房，

但在一些网络平台和自媒体上，一些金融中

介机构开始推销起一种将房贷转换成经营贷

的模式，方法类似于过去的房抵经营贷。

“现在的房贷利率都在 5个点以上，转换

成经营贷的年化利率只要 3.2%至 3.6%。”金

融中介陈星（化名)介绍如何将房贷转换成经

营贷，其实做法类似于以往的房抵经营贷。

“如果房产证在手而且还有名下注册的公司，

就可以跟以往的房抵经营贷方式进行操作，

即使名下没有注册公司，我们也可以帮忙操

作，只是贷款利率会比名下有公司的利率高

出 0.2个百分点左右。另外，如果房产证仍抵

押在银行，我们可以找担保公司帮忙先赎楼，

赎楼的利率大概是每日万分之五。”

众所周知，一般的经营贷年限只有 3到 5
年，如果将房贷转换成经营贷，每月的还贷压

力会不会变大？陈星介绍，经营贷都是先息

后本，每个月还的都是利息，所以每月的还款

额甚至会变少，而且到期后如果还需要经营

贷，建议换一家银行再做经营贷。不仅如

此，经营贷的贷款额度可以做到政府二手房

参考价的九成左右，或者银行评估价的八成

五，贷款额度比较高，转贷甚至还有可用的

流动资金。

过去，经营贷款对经营企业还有存续期

的要求，买“空壳公司”的做法很容易被查

出，陈星笑说：“我们跟一些银行有合作，绝对

不会出问题。”当然，这些经营贷中介机构的

服务费也不低。陈星表示，如果名下有注册

公司，中间会收取贷款额 1%的服务费，如果

没有注册公司，服务费收取标准则为1.3%。

这听起来的确很吸引人，但陈星也提示

说，过去深圳房价上涨，很多人贷出经营贷后

几年就把房子出售，用于还清经营贷，甚至拿

这些贷款再去买房。不过，经过严厉调控后

深圳楼市的环境已经不同以往，房价大涨预

期已经减弱，像陈星这样的金融中介反过来

推荐客户将房贷转换成经营贷。“很多客户现

在不敢随便做经营贷，除了担心贷款风险，客

户更担心房价、经济以及楼市调控的变化，不

敢贸然行动。值得注意的是，不要看转变成

经营贷后每月还款额会变少，但由于经营贷

都是先息后本，累积起来的压力也不小。”据

多位金融中介介绍，违规用经营贷置换房贷

不仅耗费精力，还有许多成本需要计算，例如

支付给金融中介的手续费、提前偿清房贷的

垫资利息等多项开支，加之经营贷到期后购

房者还面临过桥垫资的费用，这些隐性成本

大大增加了实际资金成本。

风险不可小觑
一位银行内部人士表示，由于银行发展

普惠金融、支持小微企业的力度大、优惠多，

或许存在一些中介虚构经营背景和贷款用

途，利用跨行资金无法穿透跟踪监测的漏洞，

套取普惠低息贷款资金的情况，其中的风险

不可小觑，用经营贷置换房贷是明令禁止的

违规行为，购房者应高度警惕。

其实，全国各地对经营贷违规流入房地

产领域的处罚仍是重拳出击。IPG中国首席

经济学家柏文喜认为，银行发现这类情况通

常会限期收回贷款，从而迫使套取经营贷的

购房者出现违约问题。银行应当加强个人经

营贷的真实性审查和甄别，提升风控水平来

遏制套取经营贷炒房现象。

提起房抵经营贷，就不得不提到“深房

理”。去年 8月，深圳发布称，深圳银保监局组

织银行开展全面排查和监管核查，当时已查明

“深房理”相关人员涉嫌伪造国家机关公文、提

供虚假资料套取贷款，以多次转账、化整为零、

提现等方式规避资金流向监控等扰乱金融市

场秩序的行为，共涉及住房按揭贷款、经营贷

和消费贷等不同类别，问题贷款金额合计

10.64亿元，其中，涉及经营贷3.80亿元。

目前，对于正常房贷业务中国银行等多

家银行个贷经理普遍答复目前房贷额度充

足，符合放款条件即可放款，与此前相比，整

体放贷速度提升了不少。对于目前的楼市调

控政策，广东省住房政策研究中心首席研究

员李宇嘉认为，“尽管各地积极给行业和市场

纾困，但从我们的调研来看，不管是开发商还

是购房者，普遍反映就是信心不足。即便政

策松绑，但对于需求端的激励效果并不显

著。除非将杠杆放开，但这会触发房住不炒

的底线。”

（据《证券时报》）

租房市场也是楼市的晴雨表之一。

贝壳研究院数据显示，4 月全国重点

40城租赁成交量环比减少 20.4%；40个城

市中，有 34个城市成交量环比下降，受疫

情影响降幅较大的是长春、上海、哈尔滨、

苏州和南通市。在疫情好转后，部分城市

租赁需求预计将会迎来快速释放。

其实，疫情对租房市场的影响从 3月
份即有体现，部分租赁需求受到抑制，春

节后租赁旺季并未如期而至。同时，职

场传统的“金三银四”也在一定程度上受

影响，相比于往年，人力招聘市场活跃度

有所降低，因工作变动带来的换租需求

减弱。

租金水平随成交情况而浮动。4月全

国重点 40城租金水平环比、同比均稳中微

跌。贝壳研究院数据显示，4月全国重点

40城租金水平为36.3元/平米，租金指数环

比微跌0.7%，同比微跌1.5%。从城市层面

来看，全国重点 40城中，4月 29个城市租

金水平环比微跌，27个城市同比微跌，其

中一线城市北上广深环比均微跌或持平，

广州、深圳同比微跌，跌幅均不超过2%。

值得注意的是，租房市场的回暖正在

酝酿中。

“由于近期部分城市疫情局势仍然较

重，租赁市场的交易活跃度难免会受到

一定影响，同时也有部分城市的疫情刚

刚好转，租赁市场现处修复阶段。”诸葛

找房数据研究中心分析师关荣雪称，5月
首周租金跌幅已经开始呈现收窄态势，

而且就城市来看，北京、广州、常州等城

市的租金仍然维持相对较大幅度的上涨

态势，租赁市场具备一定的韧性，租房需

求相对稳健。

据关荣雪预计，接下来随着疫情逐步

好转，加之毕业季的临近，租赁需求将进

一步增多，5月份全国大中城市租金均价

有望呈现回升态势。（据《21世纪经济报道》）

房贷换成经营贷：是“馅饼”还是陷阱？

5月租房市场酝酿回暖
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“您最近有资金需求吗？”

最近一段时间，楼市宽松政策在各地继续上演。

深圳作为全国楼市风向标之一，调控措施并没有发生

明显变化。不过，最近许多深圳购房者都接到不少金

融中介公司的电话，询问是否需要经营贷、消费贷，甚

至还可以将房贷转换成经营贷，贷款市场的这些乱象

应引起重视。


