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“我们可以帮你从银行贷出消费贷凑首付，或者包装成公司股东做经营贷，只要你
按时还款，银行贷前贷后审查都不会出问题。”新京报记者日前以“凑购房款”为
由咨询北京一家融资担保公司，其业务员介绍道，服务费为贷款额的百分之二，花
2万可做百万经营贷。

这是资金掮客们近期重新活跃起来的一个缩影，高房价的一线城市是“生意”最旺
的地方。3月份以来，新京报记者陆续接到北京多家担保公司或小贷公司打来的电
话，都是推荐信用贷或抵押贷款业务的。

对经营贷违规流入楼市乱象，近期，银保监会和沪深两地相继出拳。北京也早已明
令禁止消费贷、经营贷等资金流入楼市，但新京报记者调查发现，北京楼市配资方
式的灰色渠道依然没有被完全阻断。

莎莎(化名)近期在置换房产过程中，因二套房首付要200多万元，她便用已有住房作
为抵押，以家里公司名义申请了经营贷凑首付。对此，有银行业人士表示，违规操
作空间确实存在，但实际能钻空子的人比例不高。也有国有大行信贷人士称，当前
银行贷款业务非常严格，员工不会为了一点绩效去违规操作。专家认为，银行对这
种行为的核查难度较高，但不管是不是刚需，用经营贷资金进入房地产市场都是违
规的。

中介包装术：包装成公司股东套贷款，百万经营贷收2万服务费

“我们可以给您做一下包装。”五一假期前夕，新京报记者以“想换房但钱不够，
个人到银行也申请不下来经营贷”为由咨询了一家融资担保公司，其业务员小娟(化
名)称。

据介绍，具体的包装流程为：只要申请者本人不是公职人员，或单位允许个人在外
兼任职务，该融资担保公司就可以把申请人包装成一家公司的法人、股东或监事，
并提供公司流水、交易合同等材料，以此向银行申请抵押经营贷。贷款获批后，资
金先打到申请人“假任职”的公司账户，再转给个人。

小娟称，“我们这边的公司都是可用于做贷款的正规公司，只要按正规流程做，申
请人按时还款，银行贷前贷后审查都不会出问题。我们和银行合作十多年了，涵盖
您能说上名字的市面上所有银行。”

记者对这种包装方式的可行性提出质疑，表示从银行内部打听到审核流程非常严格
。小娟对此强调称，一般个人直接找银行，银行很难批贷，但通过该公司就容易得
多。
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根据北京地区建行、光大、工行、广发、民生、北京银行等多家银行信贷人士介绍
，房屋抵押经营贷最高可以贷出房屋净值的七成资金，最长期限不超过6年。以一
套400万元价值的房产计算，能贷到的上限即280万元，相对来说贷款人的还款压
力也更大。

记者询问，以个人消费贷形式凑首付款，是否风险和压力都相对更小？小娟表示不
建议：理由是消费贷可凑首付，但利率比经营贷高，一般消费贷利率在5%到10%
之间，经营贷利率仅5%以下；一般银行消费贷额度只有30万元，北京房产首付动
辄上百万元，靠消费贷凑首付需要同时匹配多家银行贷款；此外，经营贷在他们的
运作下可以做到10年甚至20年，但信用贷款一般只有3-4年。

记者追问哪些银行可以做这么长期限的经营贷，小娟则含糊其词地表示，“市面上
很多主流银行都可以。”

把“不符合”变为“符合”，再为客户掩护资金真实流向，这波操作要收多少“银
子”呢？小娟介绍，会为客户量身定制方案，服务费2个点。如贷款100万元，该公
司收取2万元费用，而且这不包括把个人包装成公司股东的费用，如果公司流水等
材料不合格，可能还会另收费。小娟称，“我们做的就是服务，好多客户不符合资
质，我们通过一些渠道和手段去完成这笔贷款申请，中间肯定要付出成本。”

经营贷资金被挪用背后：银行审批整体从严，但难防变相违规流入楼市

经营贷资金真的能被挪用出来吗？最近正在着手换房的莎莎给了记者肯定的答案。

莎莎目前住在北京南三环外，研究生毕业后6年一直在通州工作，前年生了小孩，
为了更好地兼顾家庭和工作，她开始留意通州的房价。心仪地段的单价始终在5万-
6万元徘徊，直到今年2月，她遇到一位房主着急用钱，把价格降到约4万元一平米
，100平米的房子加上中介费、税费等，总价约420万元。

“我和老公婚前各有一套房，我的在郊区，有贷款，2016年拿本，不满足‘满五唯
一’，所以只卖了200万，还完贷款只剩下不到110万。”莎莎说。按照北京 “认
房又认贷”的规定，她再买房属于第二套，首付最低要六成，大约250万元。记者
咨询的北京多家银行中，多数执行二套普通住宅首付比六成，广发银行要求首付比
八成。

莎莎向亲戚朋友借了一圈还是没凑够首付，丈夫名下的房产在疫情期间估值也低于
预期，于是莎莎选择用丈夫名下房产做了150万元抵押经营贷。她透露，“公婆名
下有实体公司，可以提供真实流水和上下游交易合同等，贷款以公婆名义申请。”
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他们直接找到一家股份行，整个批贷流程用了一个多月，银行先找评估公司上门看
房，然后去公司实地尽调，看合同明细等，“总的来说很复杂。”

莎莎称虽然申请了抵押经营贷，现在还款压力也很大。她比较了多家银行的贷款利
率，如果是“一年一归本”(即每年还一次本息，下一年再贷出来)的方式，有一家
股份行利率最低，为4%，但一年要还156万元，压力太大；如果选择多年还清，最
长可以分5年，年利率最低是4.85%，每月还利息约6000元，最后还本金。

“只要走正常的手续，银行很难查出你实际做什么。” 一位股份行信贷人士表示，
违规操作空间确实存在。“假设贷款申请者A公司从B公司买100台电脑，用房屋抵
押在银行贷款，银行贷出100万元会直接打到B公司，但两家公司间会不会再’倒手
’就较难排查。”

中南财经政法大学数字经济研究院执行院长盘和林告诉新京报记者，对于资金进了
公司之后转一道或用一些隐性手段来规避核查的行为，银行核查成本很高。

民生银行研究院研究员李鑫谈及消费贷资金流向排查时也曾表示，如果银行要求每
一笔客户消费都提供消费凭证，不仅会降低客户消费用款的便捷程度，降低客户的
消费意愿，甚至会直接被不需要提供消费凭证的同类竞争机构将客源抢走，同时很
多消费都是基于网上付款，提供消费凭证的验真也具有一定难度。“当前很多银行
也都在探寻更好的方式来平衡风险，可以说是在摸着石头过河，银行能做的也只有
更严格地审核客户的还款意愿和能力。”

但多位受访银行人士都向记者强调，明令禁止消费贷、经营贷资金流向楼市，放贷
后会追踪资金。

一位国有大行的信贷人士称，经营贷和消费贷审批都非常严格，中介可能说得花哨
，不过实际可行性偏低，比如公司经营不足一年就很难获批，因此申请人是承担一
定风险的。她表示，各家银行考核机制不同，该行对违规者轻则处分重则辞退，所
以员工不会为了一点利益违规操作。另一家国有大行信贷人士称，该行已暂停房屋
抵押贷款业务。

公开报道显示，曾有空壳公司骗贷失败的例子。银行上门查看企业经营状况时，发
现地点是住家且无员工在场，客户意向贷款600万元，用于购买电脑设备，但既无
实际经营，采购单价也明显高于网上销售单价，银行判断为空壳公司且用途不真实
，拒绝了客户的贷款申请。

资金违规挪用屡禁不止：贷款人核验还需进一步加强
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继深圳开展经营贷违规流入楼市情况排查后，央行上海总部也发布公告称，召开上
海房地产信贷工作座谈会。会议要求，下一阶段要坚持“房住不炒”定位，严禁以
房产作为风险抵押，通过个人消费贷款和经营性贷款等形式变相突破信贷政策要求
，违规向购房者提供资金，影响房地产市场的平稳健康发展。最新一次中央政治局
会议再次强调“房住不炒”，近期经营贷等资金违规流入楼市的话题也引发多级监
管关注。监管不断出拳，但违规挪用现象为何屡禁不止？

上述国有大行信贷人士分析称，国家下发政策想做的是控制大局、抑制房价，让大
部分人能过上安居乐业的生活，现在调控政策已经对首套刚需者有所偏重，比如首
套房贷利率和首付比都明显低于二套房贷。而且想钻空子的人还是少数，真正能钻
空子的人更少之又少。“首先你要在北京有房子，且没有或还清贷款，同时你又是
一家公司股东，几个条件筛下来范围就不大了。”但她也坦言，很多时候政府“有
形的手”敌不过市场“无形的手”。

投机行为推高房价，高房价又让改善型住房者违规挪用资金去补缺口，这不是一个
良性循环。此前就有地产业人士提出，二套房调控政策较为严厉，会有效遏制投资
投机性需求，但也势必影响改善型购房需求。对于二套房应进行差别化政策管理，
对部分合理改善住房的需求，未来建议适当放宽；对于不断有房源倒腾或者有类似
P2P借款的现象，应要进行严格限制。

诸葛找房数据研究中心分析师王小嫱表示，抵押贷款流入房地产市场不算作炒房，
但操作明显违规了。盘和林表示，不管是不是刚需，都不能用经营贷作为贷款来源
，这样会让大量低信用人群进入到房贷市场，加大了房贷市场的金融风险，呼吁进
一步加强对贷款人收入真实性等核验。

“关注信贷资金进入楼市不能只盯着商业银行和消费金融公司，各类互联网借贷平
台对资金流向没有监控，进入楼市的比例可能更高。要继续加大对各类互联网平台
的清理和整顿，对其提供的借贷业务，在借贷用途、资金流向等方面加强监测。”
新网银行首席研究员、国家金融与发展实验室特聘研究员董希淼表示，无论对金融
机构还是互联网平台而言，对信贷资金流向、用途的监控都是一个老大难问题。应
修改相关制度办法，将虚构贷款用途、挪用信贷资金的行为纳入征信系统，提高借
款人违规成本，从源头上遏制个人信贷资金违规流入楼市。
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