
如果贷款人单纯为了减少还贷

压力， 小赵认为， 相比之下， 通过

二手房交易转让， 重新申请按揭贷

款， 再偿还原贷款， 这种还贷方式

更为划算。

某地方行个贷经理告诉记者，

此类被称为“异名转按揭” 的还贷

方式在开封多家商业银行确实可以

操作。 该经理称， 为了减少本行客

户流失， 当地银行早已不再对贷款

人开展将按揭款从一家银行转到另

一家银行的“同名转按揭” 业务；

但在同一银行内， 贷款人依然可以

进行“异名转按揭”。

具体而言， 就是利用二手房交

易转让， 贷款人先通过过桥资金将

剩余房贷还清， 再将房产转让给亲

属， 重新申请按揭贷款。 对于贷款

家庭而言， 转按揭成功后， 不仅可

以变相降低存量房贷利率， 还极有

可能因为房产在重新评估时价值提

升， 从而获得更高的贷款额度。

小赵表示， “异名转按揭” 本

是银行贷款实践中较为常见的业

务， 但为了减少贷款利息， 一些夫

妻间进行转贷的， 可能会事先办理

协议离婚手续， 或者通过其他渠

道， 让银行查不到婚姻信息。

“近几个月以来， 通过离婚析

产进行‘夫妻转贷’ 的现象时有发

生。” 小赵提到， 在重新办理贷款

时， 银行会先对受让人的征信、 年

龄和婚姻状况等基本情况进行审

核。 在两年以前楼市较热的时候，

银行会要求 30 岁上下单身的贷款

人提供半年以上的单身证明。 但随

着楼市转冷， 目前仅需要提供身份

证、 户口本、 离婚证、 流水等简单

个人信息， 即可办理转按揭。

但上述转按揭包括“离婚套

贷” 亦可能产生新的成本和风险。

王玉臣称， 一方面， 进行二手房交

易办理过户会产生新的税费， 如果

这个过程使用过桥资金， 还可能会

增加额外不必要的成本； 另一方

面， 假离婚不是一个法律名称， 只

要办理了离婚手续， 夫妻共同财产

会变成一方的个人财产， 即使是再

复婚， 名义上分到受让人名义下的

财产也成了其婚前个人财产。

有熟悉法律风险的人士提示：

转给亲友后， 再想转回给自己， 也

存在发生法律纠纷的隐患。 而若亲

友身故， 则更有可能与亲友的继承

人发生房屋所有权的纠纷。

近期， 存量贷款下调的呼声较

高， 市场情绪也因此出现波动。 一

些中介公司嗅到商机， “研究” 出

了一种新的业务模式： 为没有足量

资金、 也不想办理转按揭的存量贷

款人， 以其本人名义直接向银行申

请降利率。 在操作上， 中介公司可

能先收取一万元的预定金， 再以存

量贷款者的名义反复致电银保监会

或银行， 声称“房贷支付不起， 如

果不给降息就不还了”。

又见“离婚套贷”

“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。” 有金融

专家告诉记者。

王玉臣也提到， 在房贷置换成

经营贷后， 让贷款人资金负担加

重。 一旦发生银行抽贷， 贷款人将

面临停贷或提前全额偿还贷款的风

险， 授信也会受到严重影响。 很多

贷款人会在中介的指引下采用过桥

贷款结清房贷， 这就产生了新的成

本， 尤其是在过桥贷款利率显著高

于银行贷款利率的背景下， 一旦后

续贷款人现金流出现问题， 还贷负

担更重。

辽宁银保监局近日发布的 《关

于提前还贷或转贷的风险提示》 也

提到， 借款人在提前结清按揭贷

款、 重新申请“信用贷” “经营

贷” 过程中， 会被中介诱导或强制

借用过桥资金， 支付高额的过桥资

金费用、 中介服务费用等， 实际综

合成本可能超过银行房贷利率， 知

情权和选择权受到侵害。

对于出现置换个人无法及时偿

还银行贷款的情况， 梁雪进一步分

析称， 银行可能依据贷款合同向购

房人主张偿还全部贷款、 支付利息

及违约金等， 置换个人的房产也存

在被法拍的风险。

违规贷款或加大资金负担

资料照片

三年前贷款在老家贵阳买了首套房的杜小姐近日频繁接

到老家民间助贷公司的电话， 向她推介 “转按揭” 业务。

“这不是通常意义上银行间的那种房贷转接， 而是将高
利率房贷置换成低利率的经营贷。 但从操作流程上， 我得先

借到过桥资金， 提前还清房贷， 再将房产作为抵押物去申请
经营贷。” 杜小姐告诉记者。

近期， 受资管产品收益率下降、 首套房贷款利率普遍下

调等因素影响， 全国多地出现提前还贷潮。 为了满足存量贷
款人的还贷资金需求， 记者了解到， 如上述杜小姐所提及的

“转按揭” 服务正在一些二三线城市悄然开展。

“目前， 当地确实存在客户通过经营贷或者消费贷来偿

还其他渠道垫付房款的情况。 而且据我了解， 为了帮存量贷

款的客户 ‘降息’， 有商业银行还在运作另一种 ‘转按揭’

模式， 即默许客户通过离婚析产进行 ‘夫妻转贷’， 以获取

更高的贷款额度和更低的贷款利率。” 河南开封某银行个贷
经理小赵透露。

但无论是 “转经营贷” 还是 “假离婚”， 均曾多次因涉

及扰乱金融秩序、 易加大楼市泡沫， 被监管部门明令禁止。

2 月 10 日， 辽宁银保监局发布 《关于提前还贷或转贷的风

险提示》， 其中再次提出， 违规转贷存在多重风险； 对于涉
嫌骗贷且情节严重者， 还将承担刑事责任。

多名业界人士告诉记者， 经营

贷流入楼市， 更常见于楼市上行

期， 居民加杠杆购买二套房。 当前

楼市进入下行通道， 居民纯粹以还

贷为目的使用经营贷相对较少， 但

也非罕见。

经营贷又称小微贷或者生意

贷， 是指发给个人或者企业， 用于

企业经营的贷款， 支持房产抵押。

申请经营贷， 需要贷款人或其亲属

确实在经营一家公司。 如像杜小姐

一样的工薪族要申请到经营贷， 有

的中介公司可能会提出办理“假流

水” “空壳公司” 等相关资质证

明， 以“帮助” 其获得准入门槛。

这种“经营贷置换房贷” 一般

分为三步： 存量贷款人首先通过中

介平台， 以相对高的利息， 获得过

桥资金， 一次性还清房贷； 再以房

产为抵押物， 在其本人和亲属均未

有注册公司的情况下， 通过中介公

司提供的包装方案， 申请经营贷；

最后用申请到的经营贷去偿还过桥

贷款。

“这是民间金融中介机构提供

的‘一条龙服务’ 也是连环套， 流

程比较繁琐， 还很容易被套路， 我

们 （银行） 并不推荐客户通过这种

途径筹集还款资金。” 小赵称。

不过， 由于经营贷利率水平较

低， 放款速度较快， 随着近年来国

家加大对小微企业的支持力度， 经

营贷的利率还有持续走低趋势， 小

赵也表示， 该转按揭方式确实吸引

了部分存量贷款客户的关注。

以开封为例， 据小赵介绍， 目

前经营贷利率水平大致略高于 4%，

和新增房贷利率水平相差无几。 而

对于拥有存量房贷的客户， 或在开

封首套房贷款利率为 6.13%左右高

点购得房产的， 由于购房者承担的

房贷利率一般由“LPR+ 银行加

点” 组成， 银行加点自合同签订后

保持不变， 所以在贷款置换后，

“高位站岗” 的贷款购房者也许能

节约几十万的利息。

根据招商银行等多家商业银行

官网信息， 经营贷仅可用于企业经

营周转。 对于经营贷违规挪作他用

的现象， 早在 2021 年年初， 住建

部、 央行和银保监会就曾联合发布

《关于防止经营用途贷款违规流入

房地产领域的通知》 （下称 “通

知 ”） 明确， 加强贷中贷后管理，

银行业金融机构应书面向借款人提

示违规将信贷资金用于购房的法律

风险和相关影响。

“即便不是用于购房， 仅仅是

希望通过这种转按揭渠道来减少个

人贷款负担， 贷款用途的真实性也

存在问题。 两类情况都涉嫌骗贷。”

北京金诉律师事务所主任、 北京法

学会不动产法研究会理事王玉臣对

第一财经表示。

在辽宁发布的 《关于提前还贷

或转贷的风险提示》 中也提到， 经

营贷借款人须如实提供贷款申请资

料， 如伪造经营资料获得贷款， 则

涉嫌骗贷， 情节严重的， 将被依法

追究刑事责任。 经营贷不得违规用

于购房、 结清房款、 偿还其他渠道

垫付的房款， 违规使用将会被提前

收回贷款。

北京市盈科 （深圳） 律师事务

所合伙人律师骆训文分析称， 如果

没有发生实质性消费或经营行为，

贷款人用消费贷或经营贷置换房

贷， 便属于违规， 但处罚力度相对

有限， 其违规风险主要体现为贷款

被收回， 并需要一次性结清贷款。

但对于提供贷款转换服务的中

介或金融机构而言， 鉴于前述通知

中提到“房地产中介机构不得诱导

购房人违规使用经营用途资金”，

云嘉律师事务所高级合伙人、 不动

产与建设工程专业委员会主任梁雪

表示， 一旦被查出， 可能会面临行

政处罚且处罚信息会被纳入征信系

统。 而情节严重的， 根据刑法有关

规定， 甚至还可能受到有期徒刑、

拘役、 罚金等刑事处罚。

《刑法》 第一百七十五条之一

“骗取贷款罪” 明确： 以欺骗手段

取得银行或者其他金融机构贷款、

票据承兑、 信用证、 保函等， 给银

行或者其他金融机构造成重大损失

的， 处三年以下有期徒刑或者拘

役， 并处或者单处罚金； 给银行或

者其他金融机构造成特别重大损失

或者有其他特别严重情节的， 处三

年以上七年以下有期徒刑， 并处罚

金。
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经营贷、“假离婚”再现楼市
违规转贷存在多重风险，涉嫌骗贷且情节严重者将承担刑责

是“一条龙”也是连环套

（来源： 第一财经）


