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抵押房子贷款怎么贷（抵押房子贷款怎么贷利率）

业内人士指出，虽然银行通过渠道对接业务是常规操作，但经营贷若流入
房地产领域显然是不合规的。银行系统一般会监测资金流向，只要查到，
银行就会要求一次性还清贷款，得不偿失
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“利率
低至三厘，一年可以节省几个点，银行房抵贷了解一下？”在素来活跃的贷款
中介人员朋友圈动态中，“房贷转房抵贷”的推介正在增多。

《财经》记者从上海地区一位贷款中介处了解到，所谓“房贷转房抵贷”，其
目的是利用房抵贷与房贷间的
利率差节省利息。
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以一套尚处于按揭贷款的房子为例，若将房贷全部还清，可将房产用于抵押从
而向银行申请贷款，由此达到“房贷转房抵贷”。

在部分购房者看来，相比此前申请的5%甚至更高的房贷利率，贷款利率在三
点几的房抵贷具有一定“诱惑”性。据多名中介人士反映，近期接到的房抵贷
咨询越来越多，咨询客户既包括资金紧张的小企业主，也包括购房者。

值得注意的是，一
些房抵贷实为经营性贷款。根据7月2
9日中国人民银行
公布的《2022年二季度金融机构贷款投向统计报告》（下称《报告》），202
2年二季度末，本外币住户
贷款余额73.29万亿元，同比增长
8.2%，本外币住户经营性贷款余额17.75万亿元，同比增长15.1%，个人住房
贷款余额38.86万亿元，同比增长6.2%。

住户经营性贷款增速远高于住户贷款增速和个人住房贷款增速，市场关注，经
营性贷款流入房地产的现象是否会“卷土重来”？

“大热”的房抵贷

“房抵贷是我们当前最重要的指标，现在特别‘卷’，银行间还会打‘价格战
’，其作战的
砝码在于额度与利率。”当
问及房抵贷业务，一位股份行客户经理告诉《财经》记者。

今年以来，在政策指引下，
各家商业银行加大了对小微企业
的支持力度。多位从事贷款业务人士表示，作为一项小微经营性贷款，房抵贷
成为近期的热门业务。

《财经》记者以小微企业主身份咨询了上海地区某股份行支行客户经理，据其
介绍，只要满足“名下有房且名下企业成立满一年”便可申请房抵贷业务。授
信额度一般为房屋评估价
的七成，银行根据还款情况可三年给予一次授信期限，最长可达20年。
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“如果房子已经还清贷款，最低年利率可以做到3.6%；如果房子尚在按揭，还
款时间满12个月也可以做‘二抵’，利率最低在3.6%-3.7%左右，不过给的额
度要减去还在按揭的部分，会比已还清贷款的房子低一些。”上述客户经理表
示。

对比此前购房者所申请的5%甚至更高的房贷利率，房抵贷利率颇具优势，这
也让不少人看到了其中的“套利”机会。

“有大量客户咨询这项业务，银行办房抵贷都要排队了。”上海地区一位贷款
中介人员表示，“有的客户是做生意需要周转资金，有的客户则是用于置换房
贷。”

2021年初在上海购入一套房产的李女士告诉《财经》记者，近期已有不只一个
贷款中介在向自己推介房抵贷，“如果用房抵贷来替换房贷，可以节省不少钱
。”

据李女士介绍，其所持房产总价约为500万元，此前向银行申请约300万元的
住房贷款，贷款期限为30年，房贷利率为4.65%，累积支付利息约为257万元
。

根据贷款中介提供的方案，以等额本息为还款方式计算，若是将房子抵押转换
为利率为3.85%的房抵贷，总共可节省约50万元利息。

银行严控资金用途

在部分购房者看来，可以提供高额度、低利率且期限较长的房抵贷贷款，完美
契合了其置换利率较高房贷的需求。

《财经
》记者以购房者身份向一名贷款中介咨询相关业务，在自己表示名下并无公司
后，对方表示可以帮忙提供营业执照及相应流水包装，通过银行审核。与此同
时，在所持房产未还清贷款的情况下，该中介亦可提供垫资渠道以完成还贷，
提高向银行贷款的机会及额度。

“经营贷期限一般在5年-10年，到期需要再次借助垫资还清本金后续贷，每次
中介收取的费用价格不菲，再加上包装企业的费用，全部算下来根本节省不了
多少钱。”一名银行业人士表示，如果个人单纯出于节省利息的目的将房贷转
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换为房抵贷，可能并不能达到预期效果。

根据上述贷款中介提供的信息，中介会收取贷款金额的1.5%作为服务费，包括
提供垫资渠道、与银行沟通、准备申请材料等，个人若需要申请房抵贷业务，
还需要支付购买营业执照的费用（5000元起步）。此外，若需要垫资，费用在
日利率0.07%左右。

在一位大行相关业务人士看来，对于购房者来说，无论是将正在按揭的房贷转
换为利率较低的房抵贷，还是通过抵押房产获得房抵贷用于购房，若被查出均
有“抽贷”风险。

“虽然银行通过渠道对接业务是常规操作，但经营贷若流入房地产领域显然是
不合规的。”上述大行相关业务人士告诉《财经》记者，银行系统一般会监测
资金流向，只要查到，银行就会要求一次性还清贷款，得不偿失。”

事实上，此前经营贷流入房地产领域的现象就曾经历严查。

2020年疫情之后，在监管部门要求银行让利小微企业的背景下，经营贷与房贷
间的价差就曾被当做套利手段，引发市场关注。

2020年4月20日，央行深圳支行下发紧急通知，要求全市各商业银行针对202
0年新发放的房抵经营贷（含借款人为企业或个人）情况立即开展自查，包括
且不限于借款人贷后新增房产的监测情况。

随后，各地相关部门对于经营贷流入房地产市场的监管趋严。包括上海在内的
多地监管部门要求辖内银行排查辖内银行消费贷、房抵贷等违规流入房地产市
场的情况。

在此之外，中介提供的方案能否通过亦是未知数。

《财经》记者以贷款者身份咨询了多家银行的客户经理，在提出要申请房抵贷
时，对方均会事先询问资金用途。同时，申请房抵贷对于名下公司成立时间及
发票、流水均有要求。此外，有部分客户经理表示需要前往经营场所实地考察
。

购房者需理性
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当下“房贷转房抵贷”业务是否真如贷款中介所说“异常火爆”？

“确实听说过这种情况，但是有过严格监管，现在这么做的不多。”在问及日
常是否有客户通过抵押形式将房贷转为个人经营贷时，西南地区一位股份行相
关业务人士对《财经》记者表示。

一方面，从住房销售的情况来看，此前“盛况”已然不在。据国家统计局公布
的数据，2022年上半年，商品房销售面积68923万平方米，同比下降22.2%
；其中，住宅销售面积下降26.6%。商品房销售额66072亿元，下降28.9%；
其中，住宅销售额下降31.8%。

另一方面，对比去年房贷紧缩的情况，如今贷款环境已经较为宽松。在国新办
7月21日的新闻发布会上，银保监会统计信息与风险监测部负责人刘忠瑞表示
，银保监会会同央行
将首套住房贷款利率下限下调20个基点，指导银行提高按揭贷款审批效率，目
前放款速度已经达到2019年以来最快水平。

整体来看，当下经营贷流入房地产领域的数量并不大。

一位上海地区的购房者告诉《财经》记者，对比房贷，自己更加青睐利率更低
的房抵贷。在已持有一套房产的基础上，手中尚有闲钱的他将二套房列入计划
之中，“现在存款利率低，理财也不知道买什么，感觉还是买房稳妥”。

由于已不具备首套房资格，二套房不仅房贷利率更高且需支付约70%的首付，
上述购房者计划将手中房产抵押，申请“利率较为优惠”的房抵贷。

“有的银行在审核上不太严格，可能更多取决于客户经理个人的情况。”一位
银行从业者表示，“现在有小微企业贷款指标要求，而且在银行看来，借款人
将钱用在房地产领域比拿去经营的风险还低一些。”

另一方面，上述银行从业者表示，正常情况下授信主体为公司用途都是日常经
营周转，但若有客户将资金“转几手”依旧增加监测难度。

值得注意的是，8月1日某银行发布关于“调整提前还款补偿金收费标准”的公
告。虽然公告已在此后删除，但背后折射出提前还贷现象增多。有市场人士直
言，这反映出当下居民不愿背负利率过高的房贷。

“此类事件背后，至少也存在一种借提前还贷去申请房抵贷的业务，或申请经
营贷的业务。”易居研究院智库中心研究总监严跃进告诉《财经》记者，“虽
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然经营贷利息确实很低，但若朝着这个目标变相套取低利率贷款，各地肯定会
严查。购房者需要理性看待此类业务。”
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