
京銀行多措提高申貸門檻 貸款中介：比以往都嚴厲
「3月下旬，明顯感覺到小微企業房抵經營貸政策開始

變嚴，4月開始利率普遍上調，在新政策下新購買二手房

客戶需要經過3（個月）到6個月考核期，才可以從銀行拿

到經營貸款。」中國監管部門頻出重拳，圍堵經營貸違規

流入樓市，威懾炒房團。香港文匯報記者近日採訪北京多

家銀行及中介發現，各家銀行經營貸政策明顯收緊，申貸

門檻及利率抬高，地產及貸款中介直言，通過經營貸去套

炒房的紅利已經不太可能了。

北京銀保監局今年1月底發文，要求轄內銀行機構對
2020年下半年以來新發放的個人消費貸款、個人經

營性貸款合規性開展全面自查，重點排查是否存在由於授
信審批不審慎、受託支付管理不到位、貸後管理不盡職等
情形，導致消費貸、經營貸資金被違規用於支付購房款，
要求銀行對發現的問題立即整改。

涉經營貸入樓市 京查出3.4億元
北京銀保監局3月底發布核查結果稱，轄內銀行自查發

現涉嫌違規流入北京房地產市場的個人經營性貸款金額約
3.4億元（人民幣，下同），約佔經營貸自查業務總量的
0.35%，對4家銀行啟動行政處罰立案調查。目前這一輪
監管核查仍在進行中。
「各家銀行正對2020年下半年辦理完畢的經營貸進行

貸後審核，貸款前後3個月內名下新增房產的客戶會重點
審查。」一家國有銀行貸款部門經理說，此次核查經營
貸，主要是要求貸款客戶提供貸後發票和資金使用情況明
細，銀行核查貸款用途、企業股權變更、名下是否有新增
房產等。

貸款中介：有客戶提前賣房還貸
「如果辦理完畢經營貸款，公司被註銷，股東發生變

更，不能提供相應經營發票，或者被查詢到用於買房，都
可能被追回貸款。」貸款中介機構北京東興金服的負責人
說，這次核查比以往都嚴厲。他已有客戶收到銀行發出
的 《個人貸款提前收回告知函》，因為貸款企業發生變
更，無法提供詳細經營佐證，客戶只能提前賣房籌錢還

貸。「如果
無法提供對
應經營佐證，
經營貸款可能
有被收回的風
險，需要客戶早做
預備方案和提前規
劃。」

購二手樓考核期
至少3個月

該負責人指出，對比
2020年下半年，新客戶和轉
貸客戶在辦理經營貸款時企
業資料有所增加，批貸條件變
嚴格，在新政策下新購買二手房
客戶需要經過3個月至6個月考核
期，然後才可以從銀行拿到經營貸
款。各家銀行提高了經營貸門檻。
「去年新公司新房產可以辦理，今年
初調整為公司和房產需要滿6個月起
步，最近部分銀行要求企業成立12個月
以上，利率已經從去年年息3.85%上漲到
現在最低4.5%左右，部分銀行貸款利率已
經恢復到年息5.25%。銀行要求企業成立1年
有真實經營，提供對公流水以及上下游產銷合
同等，貸前貸後的合規成本很高。」
該負責人說，公司暫時不會向客戶推薦辦理經

營貸。「2021年隨着銀行經營貸政策收嚴和貸後管
理加強，通過經營貸去套炒房的紅利已經不太可能
了，有剛需或有換房計劃不妨再等等。」

●香港文匯報記者 海巖 北京報道

今年以來，中國監管部門多次「圍
剿」經營貸、抵押貸等信貸資金違規入
房地產市場的情況，按照部署，這一輪
經營貸排查將持續到5月底，央行要求
銀行對作假騙取貸款者，依法依合同追
回貸款，同時不要「誤傷」有真實貸款
需求的小微企業。
3月26日，中國銀保監會、住建部、

央行聯合發布的《關於防止經營用途貸
款違規流入房地產領域的通知》，要求
各銀保監局、地方住房和城鄉建設部
門、人民銀行分支機構聯合開展一次經
營用途貸款違規流入房地產問題專項排
查，於2021年5月31日前完成排查工
作，並加大對違規問題督促整改和處罰
力度。
中國央行金融市場司司長鄒瀾表示，

近年來經營性貸款在滿足小微企業臨時
的周轉性資金需求、提升企業持續運營
能力方面發揮了積極作用；但是在部分
房價上漲預期較強、炒作氛圍較濃的熱
點城市，也出現了騙取銀行經營貸實際
用於購房的現象，甚至有些還涉及有組
織的違法活動。如果不能及時得到遏
制，不僅會影響房地產調控政策的實施
效果，而且會擠佔支持實體經濟特別是
小微企業發展的信貸資源。

倡有更多適合小微企的金融產品
鄒瀾強調，在解決經營貸違規入樓

市這一問題的過程中，也希望銀行不
要因為這個問題影響對小微企業的
金融服務質量。對於經過必要的、
正常的核查程序，確實是因為違
法違規活動和銀行工作人員無
法立即識別的問題，應該在銀
行基層員工和基層行的盡職
免責範圍之內；而對於發
現作假騙取貸款者，則需

要依法依合同追回貸款。
對此，中國國家金融與發展研究

所高級研究員尹中立表示，目前國
家對於小微企業支持力度沒有改
變，對於符合條件中小微企業
經營貸款應該可以繼續得到低
息貸款，但在實際操作中，
政策收緊勢必會帶來影
響。如何支持小微企業金
融服務，在政策層面也
有待進一步探討，比
如長期壓低小微企業
貸款利率，並不符
合市場定價機制，
關鍵是有更多適
合小微企業的
金融產品，滿
足他們的資
金及金融
服 務 需
求。
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中介反映，銀行大排查，經營貸辦理
難度加大，資料信息要求多，現在基
本都要求企業和房產滿6個月至12個
月才可辦理，因此至少需要提前半年
籌劃。有中介也向買房人支招，有辦
法拿到其他低息貸款，「公積金、社
保、保單都能貸款，能應付短期的資
金周轉。」
一名貸款專家列舉了五六款低息信

用貸、抵押貸產品。「如果在國企、
事業單位或知名企業工作，公積金繳
存滿12個月以上，可以申請不超過
30萬元（人民幣，下同）的公積金
信用貸，期限 3 年，利率只有
3.9%。」

他還指出，不少銀行還有社保貸款
產品，利率低，年息長；保單抵押也
可快速拿到貸款，特點是銀行批貸
快，但利息稍高。比如，一家國有銀
行的社保貸款只要求貸款人工資
5,000元以上、社保繳存滿6個月以
上、繳存基數600元以上，就能獲得
30萬元至50萬元的貸款，5年等額本
息，年息只有4.2%。「這類貸款，
不上徵信，不影響房貸等其他貸款審
批。」

利率雖低 額度也低
貸款專家指，這些低息貸款目前看

沒有收緊，利率低，手續簡便，銀行
批貸快，缺點是額度低，多是解決短

期周轉應急之需。大額資金還是要
通過抵押貸，眼下利率有所升
高，但學區房抵押、按揭貸款
二次抵押等產品實際是放寬
的。
中國國家金融與發展實

驗室高級研究員尹中立
表示，當前貨幣環境相
對寬鬆，整體利率偏
低，各類信用貸款、
消費貸款產品蓬勃
發展，即便堵住
經營貸這條管
道，還有低息
資金通道通
向樓市。

防堵經營貸炒樓
應消除利率扭曲

2021年初中國多地樓市成交火爆，背後不乏經營貸
推波助瀾。本意為中小微企業服務的經營貸，卻成了
炒樓的便利通道。其實，經營貸、消費貸等資金流入
樓市一直存在，但在2020年之前以零星個案為主，一
般用於短期拆借應急。以前的經營貸一般要求1年至3
年歸本，利率遠高於按揭貸款，用來炒房基本無利可

圖，對房地產走勢影響甚微，從未受過監管層如此高度關注。

按揭利率高於商業貸款
但到2020年，新冠疫情衝擊實體經濟，全球貨幣政策寬鬆，中國加大對中小微

企業及個人消費的信貸支持，商業貸款利率大幅降低，而為了房地產調控的需要，
住房按揭貸款利率沒有同步降低。隨着經營貸周期越來越長，利率大幅下降，信貸市

場罕見出現了按揭利率高於商業貸款利率的局面。
香港文匯報記者在採訪中發現，北京市場上，此前抵押經營貸款的主流產品利率低至

3.85%，而二套房按揭利率高至5.7%，將近兩個百分點的利差，讓一些先知先覺的投資者
想方設法將低息資金，轉入高收益的樓市套利。

銀行亦是經營貸受益者
銀行在這其中其實也是受益者。對銀行來說，監管部門要求銀行向小微企業放貸增速必須高

於整體。在該政策壓力下，小微企業的經營貸有不動產抵押，理論上可降低壞賬風險，因此銀行
更樂於向有不動產抵押的小微企業發放貸款，由此就催生了經營貸炒樓的套利鏈條。去年至今，中

國樓市火爆，伴隨了經營貸井噴式增長。2020年，中國經營貸增加2.2萬億元（人民幣，下同），相
當於2018年和2019年總和，今年一季度個人經營貸增速高達24.6%，遠高於其他貸款。一季度個人貸

款增加2.6萬億元，同比增長1.4萬億元，相信其中大部分進了樓市，當然還有股市。
如今，監管部門嚴查經營貸等貸款違規進入樓市，但經營貸只是信貸資金流入樓市的「便道」之一，

只要宏觀信貸環境不大幅緊縮，嚴厲圍堵下，市場仍會想辦法通過其他方式將信貸資金挪入樓市。事實
上，狡猾的中介已經在開闢新通道了。
解鈴還須繫鈴人，防不住經營貸炒樓，背後的原因是利率倒掛，消除利率扭曲才是根本。隨着經濟恢復正

常，人為壓低小微貸款利率不是長久之計。在信貸市場整體利率大幅下降的背景下，適當降低首套房等按揭利
率，也是滿足住房需求的必要調整。
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排查至下月底
防「誤傷」小微企

中介支招：公積金社保保單都能貸

轄內銀行自查發現涉嫌違規流入
北京房地產市場的個人經營性貸

款金額約3.4億元(人民幣，下
同)，4家銀行被立案調查

對中介活動進行專項檢查，重點
核查西城金融街、德勝門外，海

淀萬柳、中關村等熱點學區

專項檢查線上線下炒作學區
房、違規商改住、違規群租、

代理出租不符合交易條件房屋
等違法違規行為，包括阿里、

閒魚26家機構被查處

北京「南城房姐」張燕正式被
判無期徒刑，並被沒收個人全

部財產
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銀行經營貸政策收嚴和貸後管
理加強，通過經營貸去套炒房

的紅利已經不太可能了，有剛
需或有換房計劃不妨再等等

深貸款中介:

有500萬（元）經營貸，看到
政府嚴查擔心自己受影響，已

按銀行要求提供詳細經營資
料。嚴查經營貸炒房或許能給

真正經營的小企業更多機會，
希望貸款利率不要升太多

開自助洗車房的小企業主：

自己是剛需換房，最近政府打
擊炒房力度大，我再觀望觀望

「90後」買樓客：

整理：香港文匯報記者 海巖
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