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套上“马甲”，支持实体经济的低息“抵押经营贷”竟摇身一变成为房贷。

中国证券报记者近日调查发现，在北上深多地，利用“抵押经营贷”购房已形成一
条成熟的灰色产业链。中介可以提供设立壳公司、做账和申请贷款等全流程服务。
而在关键的贷款审批环节，银行监管和产品的漏洞隐约可见。

心照不宣

王先生最近接到一个令他无法拒绝的贷款报价——最低年息3.85%，最长可贷20年
。这一利率较他的房贷利率足足低了近200个基点。王先生现有房贷300万元，这
意味着，若能成功置换，每月能少还约4000元，20年就能节省约100万元的利息支
出。王先生心动不已。

中介机构推销给王先生的解决方案就是“抵押经营贷”置换存量房贷。所谓的“抵
押经营贷”实际上是企业经营性抵押贷款，是银行对公业务的一种。这类贷款主要
用于企业日常经营，需要有抵押物才能申请。其中，个人住宅是最“值钱”的抵押
物。某股份制银行北京分行业务人员对中国证券报记者表示，商铺和写字楼一般最
多只能申请到评估值四成左右的贷款，而个人住宅尤其是北京东西城区的住宅基本
能申请到评估值七成左右的贷款。

“我们和全北京市的银行都有合作。平安银行和招商银行现在都有‘抵押经营贷’
产品，利息很低，年化利率最低3.85%。”一位贷款中介机构人士对记者表示。

长期从事“抵押经营贷”业务的中介机构人士李阳（化名）告诉记者，过去存在一
部分客户“卖房炒股”的情况，但这几年已经减少很多。从他经手的客户情况来看
，有不少“抵押经营贷”客户的资金用于购房。自2017年“3·17”调控以来，北京
房地产市场信贷杠杆被严控，用“抵押经营贷”补足购房首付款成为不少购房者“
曲线救国”的路径。而自去年起，银行普遍推出了针对小微企业的低息经营贷款产
品，年利率普遍在3.875%到5%之间，与个人房贷水平出现倒挂。置换存量房贷成
为新玩法。对此，大家都有一种心照不宣的默契。

那么，怎样才能从银行拿到低息的“抵押经营贷”呢？

办理“抵押经营贷”需要一个壳公司，最好不要是最近注册成立的，同时要求借款
人为法定代表人、实控人或者大股东。然后通过对公司进行包装，以经营项目为理
由向银行申请贷款。而前述低息“抵押经营贷”产品主要是针对“一抵”（房屋抵
押时无未结清贷款）客户，客户一般需要一笔过桥资金还清现有房贷并解押，之后
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再将房屋作为抵押资产向银行申请贷款。

目前，通过中介机构获取“抵押经营贷”已形成一条成熟的流水线。中介机构可以
提供全套服务，如果自己没有壳公司，贷款中介可以提供壳公司、公司流水包装、
申请贷款，以及最终提款的全流程服务。

有中介机构人士甚至对记者表示，不用担心垫资的风险，可以先审核房本，出了批
贷函，确定能放款了再垫资结清，然后重新在合作银行抵押和放款。

“把关人”怎么了

“抵押经营贷”为何成为信贷资金违规进入楼市的通道？较长的期限和审批漏洞是
主要原因。

以往经营性贷款期限较短，短期内还款压力很大。目前不少银行推出了长达20年的
“抵押经营贷”，期限已经与按揭贷款接近，每月还款压力变小。这为“抵押经营
贷”变身房贷提供了可能性。

另一方面则是银行的审批漏洞。而审批漏洞是不是银行内部人有意为之，业内人士
看法不同。

有股份制银行客户经理对记者表示，银行实际上很难精确追踪每笔贷款资金流向，
市场上有一些专门用于走账的空壳公司，资金绕了几道之后就很难再查出去向了。
“资金要是去买了房，从资产质量的角度来看，风险要比经营贷小很多。真的小微
企业经营贷，我们反而会很关注企业的经营状况及是否会逾期。”前述客户经理对
记者表示。

对此，有中介机构人士对记者表示，中介机构在各家银行都有比较相熟的信贷业务
人员。一些银行的业务员是了解资金实际用途的。“有些信贷员知道资金是用于购
房，反而比较容易批复。毕竟资金用于买房，实际风险比用于企业经营低得多。”
有中介机构人士对记者坦言。

这一说法也得到了一些银行人士的“承认”。某股份制银行分行副行长对记者表示
，尽管监管层明令禁止，但“抵押经营贷”资金违规进入楼市一直时有发生。

他认为，银行如此操作，可能主要有资产规模和资产质量两方面的动机。“目前监
管部门对各家银行的小微企业贷款余额占比有最低要求。这意味着，小微企业贷款
余额达到一定规模，银行才能开展其他业务。长期以来，银行的模式都是‘傍大户
’，于是各家都开始抢着做小微企业贷款，因为做大小微企业贷款才可能继续‘傍
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大户’。因此不排除有些银行通过这种方式做增量做规模。另一方面则是出于资产
质量的考虑。小微企业贷款不良率相对较高，考验的是银行风险定价能力。而房贷
则是银行质量最好的资产之一，逾期率极低。有些银行尚未接受‘赚辛苦钱’的观
念，不排除通过将少量‘抵押经营贷’变身房贷的做法来保持整体小微业务资产质
量的稳定。”

监管出重拳

中原地产首席分析师张大伟指出，“抵押经营贷”进入楼市是个老问题，以往这类
业务实际门槛不低，规模有限，对楼市影响有限。但目前值得警惕的是，一般企业
经营性贷款利率与个人房贷利率大比例倒挂，金融套利的风险不容忽视。

违规信贷资金进入楼市一直是监管机构严打的领域。2020年4月，中国人民银行深
圳市中心支行曾进行审查，要求辖内商业银行自查房产抵押经营贷资金违规流入房
地产市场情况。2020年4月23日，央行上海总部召开上海房地产信贷工作座谈会，
要求坚持“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。

2020年6月，银保监会发布《关于开展银行业保险业市场乱象整治“回头看”工作
的通知》与《2020年银行机构市场乱象整治“回头看”工作要点》，在“房住不炒
”政策方面，个人综合消费贷款、经营性贷款、信用卡透支等资金挪用于购房成为
监管部门关注的重要问题之一。据记者不完全统计，去年有多家银行因经营贷款资
金违规流入楼市收到大额罚单，其中不乏国有大行、股份制银行，相关工作人员也
受到处罚。

今年以来，在不到一个月的时间内，已有厦门银行、工行衢州分行、江西德兴农商
行等多家银行因存在资金违规进入楼市问题而收到罚单。其中，经营性贷款被挪用
于购房成为重点打击方向。

1月11日，银保监会嘉兴监管分局发布的行政处罚信息公开表显示，浙江稠州银行
股份有限公司嘉兴分行因信贷管理不审慎，个人经营性贷款资金被挪用于购房，被
处罚款人民币30万元。1月19日，厦门银行和工行衢州分行均因信贷资金违规流入
楼市等被当地监管分局处罚。其中，厦门银行因个人经营性贷款资金被挪用流向房
地产领域被厦门银保监局罚款20万元。工行衢州分行因信贷资金违规流入房市、股
市等被银保监会衢州监管分局罚款95万元。
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