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小时记者帮

﹃
小时调查

，用一种贴近民生的视角

、一对发现问题的慧眼

、一种抽丝

剥茧的手法

，让读者离真相更近一点

。﹄

“先生，利率最低 3.2%的银

行贷款需要吗？”

最近，推荐房屋抵押贷款、资

金过桥的营销电话又多了起来，

贷款中介极为活跃。前几年，这

些贷款中介极力推荐房抵经营

贷，怂恿购房者拿这笔资金去摇

新房，去炒房，而如今，他们又怂

恿人们将高利率的房贷替换为利

率较低的经营贷。

顾名思义，经营贷是用来帮

助企业的，用于买房或者还房贷

都是违规操作。一通通推销电话

的背后，究竟隐藏着哪些风险？

钱江晚报·小时新闻记者进行了

一番调查。

钱报小时新闻记者暗访，贷款中介如何违规将房贷替换为经营贷

诱人的低利率背后，藏诸多风险
钱报小时新闻记者暗访，贷款中介如何违规将房贷替换为经营贷

诱人的低利率背后，藏诸多风险
本报记者 楼肖桑 蒋敏华本报记者 楼肖桑 蒋敏华

今年8月，钱江晚报·小时新闻曾报道过，选

择提前还贷的购房者比往年多不少。这其中，不

乏有人通过抵押房产，将房贷“替换”为经营贷。

究其原因，是这些购房者买房时的利率较高，而如

今经营贷的利率较低，购房者先将按揭还清，再将

房屋抵押，从而实现高利率向低利率的转换。

事实上，名下没有公司的普通购房者即使对

经营贷的低利率动心，也无法办理这类业务。而

贷款中介却通过违规操作来包办这一切，并收取

高额的服务费。

本周二，钱江晚报·小时新闻记者以想办经

营贷为由，约见了一家金融中介机构。这家公司

的办公地点位于钱江新城的一幢写字楼内，在将

近一个小时的沟通中，记者了解到，不论购房者

名下是否有公司，贷款中介都能代办经营贷款，

一般抵押额度可以达到房屋总价的七成，全部流

程下来要收取抵押额4%~5%的服务费。

“我们会带你去银行拉征信、做评估，再给你

挂靠一个公司，这样就可以办经营贷了。并且这

种挂靠是没有痕迹的，天眼查、企查查这些 App

都查不到。”这家公司的一位中介人员透露，所谓

的“挂靠”就是他们会安排一家公司，让购房者和

这家公司签订一份类似分红的协议，以“暗股”的

形式将材料提供给银行，银行会认定购房者也是

企业的经营者之一，就可以办理经营贷。

此外，因为办理经营贷需要提前将现有的按

揭还清再进行抵押，如果购房者自有资金不够，

这家公司还提供“资金过桥”的服务，按照每天千

分之一利息收取。该中介表示，还贷到抵押再到

放款，整个流程基本上要两周时间。

以一套总价500万元的房屋为例，如果贷款

350万元，这家中介公司“过桥”再加上办理抵押

业务，差不多要收取20万元的手续费和服务费。

中介表示，类似的业务他们已经办理过很

多，并且服务费在经营贷放下来后再支付，相应

条款也全部会在合同中写明。

找中介违规代办经营贷
贷350万元要付20万元服务费和手续费

贷款利率

去年最高超过 6%的房贷利率，通过贷款中

介的违规操作，就能“替换”成 3.5%左右的经营

贷利率，节省不少利息，的确能让一些购房者动

心。但是，这种做法其实潜藏着不少风险。

首先，因为不同银行的政策不同，中介往往

会带着购房者跑好几家银行去拉取个人征信，而

在银行眼中，这种行为是妥妥的减分项。“一个人

一个月内查询贷款审批类征信超过3次，银行一

般就不太愿意接他的业务了。”某城商行工作人

员表示，这样的情况说明这个人可能资质存在问

题，或者说想到处借钱，资金去向会有风险。

其次，在中介“帮助”购房者获取经营贷资格

的过程中，大部分中介的做法是为购房者包装一

个空壳公司，让其成为公司法人或股东。然而，

这样的公司本就风险极大，甚至有可能已经存在

巨大的债务风险，购房者或许能成功办理抵押，

但却不知自己已经无形中背上了巨额债务。

此外，办理经营贷对公司流水也有要求，贷

款中介为了包装好空壳公司，还要制作假的财务

报表等。记者在暗访贷款中介时，对方表示如果

想抵押500万元，需伪造1000万元的流水证明。

所以在办理经营贷时，购房者有可能“偷鸡

不成蚀把米”，甚至要承担法律风险。

更大的风险在于，违规办理经营贷可能失败，

此时购房者若已经向贷款中介借钱还掉了按揭，

意味着变成欠贷款中介巨额债务。以500万元为

例，每天千分之一的利息，一天就是5000元。根

据法律法规，借贷双方约定的利率超过年利率

36%，超过部分的利息约定无效。贷款中介设置

的千分之一日息，正好卡在36%的年利率。

诱人的低利率背后
潜藏着诸多风险

当记者质疑 5%的服务费过高时，中介隐晦

地表示“现在找人办事肯定要花钱”“我们也要向

银行的人打点”，意为购房者缴纳的这笔服务费，

有一些最终进了银行工作人员的口袋。

“一般来说银行都不允许跟贷款中介合作。

那些自称和银行有合作的中介，多半只是与银行

业务员个人之间存在某种合作

关系，银行是不认的。”某

银行人士告诉钱江

晚报·小时新闻记

者 ，购 房 者 接 到

这类电话一定要

谨慎。

“ 我 们 是

严 禁 和

贷 款

中 介

合 作

的，之前

有一个同事就

因为和中介合作被

开除了。”一位银行的客户

经理如此告诉记者。

在她看来，通过中介来办理房抵

贷业务，存在诸多风险，“中介往往会夸大他们与

银行的合作关系，声称可以拿到极低的利率，或者

可以帮助‘包装’和‘洗白’以求顺利通过贷款审

核。可问题是，中介做的是一锤子买卖，后期如果

抽查发现有问题，比如贷款客户提供的流水造假

或者名下并无真实经营平台，这时根本就找不到

中介，即便找到了对方也不会认账，只能自己背

锅。”

即使成功办理了经营贷，也并非放款之后就

万事大吉，因为贷后往往还会有银行自查和银监

抽查。就比如去年曾有一段时间，银监部门要求

各地严查经营贷违规流入楼市，一些违规案例不

断浮出水面。这些遭查处的违规贷款客户，都会

被银行要求提前还贷。

“如果贷款客户虚构贷款用途，或者在中介

的帮助下提供了虚假的贷款材料，显然涉嫌骗取

贷款。在司法实践中，以欺骗手段取得100万元

以上贷款，或者给金融机构造成 20 万元以上经

济损失的，就有可能构成骗取银行贷款罪，刑期

在3年以下。如果情节特别严重，骗取的贷款金

额超过 500 万元或者造成的经济损失超过 100

万元的，刑期一般 3 年以上 7 年以下。”浙江君安

世纪律师事务所肖琳律师提醒说，违规办理经营

贷的法律风险很大，千万别踩过界。

银行称严禁和中介合作
有工作人员因此被开除

办理经营贷的中介机构正大力招人


