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消费贷利率低至3.2%，经营贷利率低至3%，但是为什么我却不能用它们来提前还
房贷呢？

很多人或许都受到过经营贷等置换房贷的“诱惑”：更低利率、更少利息、且贷款
期间不需要偿还本金。

但鲜少有人会将这项操作背后的风险明示。

正所谓“免费的”往往是最贵的，经营贷等置换房贷，利益之下所蕴含的风险，通
常会是房贷贷款人难以承担的。更何况，需要层层过关才能完成的置换，真的划算
吗？

近期，伴随着“提前还贷潮”的涌现，“房贷置换”话题再次引发关注。

经营贷等置换房贷存在哪些风险？

置换是否会出现“一顿操作似猛虎，一算收益心里苦”的情况？

作为长期贷款的房贷，持有它真的一无是处吗？

今天，《金融时报》记者特别邀请到了上海金融与发展实验室主任曾刚、易居研究
院研究总监严跃进、中国光大银行金融市场部宏观研究员周茂华，请专家们一起来
聊一下关于经营贷置换房贷那些事儿。

首先，何为经营贷？

经营贷是
银行向个体工商
户或小微企业等经营实体发放的
经营性用途的贷款。这里需要明确两个重点
，一是经营实体，二是经营性用途。可见，经营贷是必须有经营才能申请的贷款。

而经营贷置换房贷是如何操作的呢？

需要购房者先结清房贷，再将房屋以个体工商户或企业法人、实控人、大股东的名
义，抵押给银行。普通人在不是个体工商户或名下没有公司的情况下，就需要借助
一些所谓的“贷款中介”提供的壳公司。随着监管趋严，入股成了借助壳公司最为
常见的方式。而借来结清房贷的资金，通常被称为“过桥资金”。
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这就引出了房贷贷款人以经营贷置换房贷的第一种风险——借壳风险。

要知道，在经营贷申请和续贷期间，房贷贷款人都必须保有企业股东的身份。作为
股东，需要对企业的经营状况承担责任。如若公司经营出现问题，股东需要承担民
事、行政乃至刑事责任。

并且，由于是
借壳而非实际拥有经营，这涉及到了经营贷置换房贷的第二种风险——信用风险。

2021年3月，中国银保监会办公厅、住房和城乡建设部办公厅、中国人民银行办公
厅联合发布《关于防止经营用途贷款违规流入房地产领域的通知》（以下简称《通
知》），其中特别强调会将经营用途贷款违规流入房地产等相关问题作为各类检查
的重要内容，依法严格问责，加强联合惩戒，将企业和个人违规挪用经营用途贷款
的相关行政处罚信息及时纳入征信系统。

“信贷资金违规进入楼市，一直是金融管理部门严格监管的领域。根据《通知》，
一旦发现贷款被挪用于房地产领域的，将会立刻收回贷款，压降授信额度，并追究
相应法律责任。同时，也会对借款人的征信带来影响。”曾刚表示。

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》同样强调，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。并且，辽宁银保监局特别提示，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。

“经营贷置换房贷一旦被查实，不合规资金会被收回，对于房贷贷款人来说，这项
操作存在很大的交易风险。”严跃进表示。

贷
款被
提前收回
便是交易风险之一
，这也会给房贷贷款人带来经营贷置换房贷的第三种风险——抽贷风险。

“一旦被抽贷，需要在极短时间内归还全部经营贷贷款资金。这笔资金往往规模较
大，在这种情况下，就可能增加房贷贷款人短期资金周转压力。”周茂华表示。

资金如果不能及时归还，同样会对个人征信造成影响。

作为经营贷，贷款期限一般较短，以经营贷置换房贷，房贷贷款人就需要面对频繁
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续贷的问题。续贷过程带来了经营贷置换房贷的第四种风险——不确定性风险。

现阶段申请较为“轻松”的经营贷，在未来存在门槛提升的可能。

“经营贷是国家为了促进经济发展对一些经营实体发放的贷款，在过去一段时间，
为了助力经济加快恢复，经营贷利率较低。而随着我国经济持续恢复，在信贷资金
需求出现紧张的情况下，经营贷的申请条件便可能会收紧，利率也可能会上升。”
曾刚表示，在现有经营贷到期后，用其来置换房贷的贷款人便会面临续贷不到或贷
款成本增加的可能，这些不确定性会给贷款人带来较多问题，可能会造成潜在的风
险。

还需要明确的是，房贷贷款人以经营贷置换房贷，必然要先将房贷结清，资金不足
的贷款人往往需要借
助“过桥资金”，这是经营贷置换房贷的第五种风险——过桥风险。

过桥操作本身就存在巨大风险，并且可能会有多方牵扯其中。在没有合规约束的情
况下，这些第三方、第四方、第五方等等，都可能会产生道德风险。

并且，一旦过桥就需要所谓的“过桥费”，这是经营贷置换房贷的成本之一。借此
，我们也来聊一下经营贷置换房贷，房贷贷款人都需要承担哪些成本。

首先肯定是“过桥费”。

“‘贷款中介’并不会将资金免费出借，这其中会产生过桥成本，甚至可能还会有
一些潜在的支出成本，都需要注意。”严跃进表示。

其次，在“贷款中介”诱导房贷贷款人以经营贷置换房贷后，房贷贷款人还需要支
付中介费用。

“收取中介费用后，对房贷贷款人来讲，实际贷款利率被抬高了。并且，即使看上
去需要还款的金额仍少于现有金额，但少还的背后，是个人承担了更大的风险，因
而需要特别审慎考量。”曾刚表示。

此外，专家还提到，
借壳公司可能会产生经营主体的维护费用等，都是房贷贷款人需要承担的。而一旦
经营贷利率在几年后进入上行周期，利率上升所带来的成本增加，也是房贷贷款人
要负担的。

事实上，持有长期房贷，真的没有好处吗？
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答案当然是否定的。

“持有长期贷款，相当于将还款压力均等化了，用长达20年、30年的时间，用未来
的回报增长，来支撑现阶段提前的住房消费。并且，由于还款时间被拉长，还款压
力会更为平均，对日常生活的影响更小。”曾刚表示。

“贷款期限长，月供的压力会减小。”严跃进表示。

“经营贷即使能贷到10年期的，其实也是将房贷贷款人的还款期限缩短了。这就意
味着，房贷贷款人在这10年间每年或者每个月要还的金额，实际上是比原本要多的
。虽然总量上可能有所减少，但平均到每个月来讲，以短期贷款置换长期贷款，单
月的还款压力会大很多。”曾刚表示，“所以长期贷款最大的好处，是它降低了我
们在某一时点上的还款压力，将压力处理的更为平滑。”

“按揭贷款期限长，解决了多数人购房需要大笔资金的压力问题，减少了现期资金
占用；房贷期限延长，相应月供金额减少，不仅降低房贷逾期违约风险，也不会对
购房者日常生活、投资活动造成挤占，尤其是其他理财投资收益高于房贷利率时，
期限越长越有利；”周茂华表示，“进一步，如果考虑通胀因素，房贷期限延长对
等额本息还房贷者更有利。”

专家还特别提醒房价较高城市的购房者：“在房价高的城市，购房压力大，延长房
贷期限有助于降低月供压力。尤其是预期房价未来趋势上涨的情况下，首付和月供
压力逐步增加，延长房贷期限相对有利。”周茂华表示。
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