
智行理财网
房贷转贷降利息是真的吗吗（房贷转贷降低利率骗局）

最新LPR出炉：

1年期LPR为3.7%；

5年期以上LPR为4.45%，均与上月持平。

很可惜，万众期待的降息并没有到来。

但是央行不降息，跟我地方银行有什么关系？

这两个月的地方银行突出一个字：“猛”。

自从上面下达了助力中小微企业主“敢贷愿贷能贷会贷长效机制”后，地方
银行开足马力放水。

首套房房贷利率最低4.25%，经营贷更是降到了前所未有的3.3%。

但是，这种福利不属于存量客户。

房贷利率只能在明年年初才能吃到降息的甜头，现在依旧需要承担6%左右的
利率。

真正吃到放水福利的，其实是经营贷。

所以，可不可以把房贷转成经营贷呢？

01

窗口期转贷能省多少？

目前的窗口期会有多久？

专家也没有给出明确答案，只给了年前这个模棱两可的答案。
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转贷从2021年之后就是一个比较敏感的话题。

但巨大的利差空间，确实给了它可行的必要与价值。那转贷能省多少？

以一个在6月中旬成功转贷的客户为例：

王先生2010年买下120万的房子，首付36万，房贷按揭84万。利率6.35%
，30年还清，月供5226元，利息总额104万。

王先生拥有一套120万的全款房，在通过银行抵押后可贷额度为84万，年化
3.8%，每月还款2658元。剩下20年总利息63.7万，相比较按揭利息总额共
节省41万。

这种情况还只是最保守估算，因为王先生的房子在10年内已经涨到了300万
。

他能贷出的金额实际是210万，这笔资金是在不卖房的前提下让房子的升值部
分变现，有需要是可以拿去使用的。

只要你的房子有房产证
和剩余价值，都是可以办抵押的，转抵押能最大程度发挥房子的剩余价值。

贷出来的钱，除了还清按揭款、每月节省利息外，还能结清小贷、网贷、信
贷、信用卡等繁杂的小额负债，优化你的负债结构，减轻生活压力。

02

转贷需要准备什么
01.

房本需到手
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这是最基本的条件，不论是抵押经营贷还是抵押消费贷，都需要有房本进行
佐证。在贷款前需要提前准备好房本。

02.

按揭需还6个月以上

一般按揭房去转贷有两种方式，一是结清尾款再做抵押；二是直接做抵押。

不论是哪种方法，都需要给银行提供至少半年的还款证明，证明你不是在套
现。

03.

需要有营业执照

市面上那些3.3%-4%利率的优质贷款，大多都是经营性抵押贷。都是必须持“
执照”才能下款的，要求经营执照，经营场所甚至经营痕迹。

当然，忽略操作手法，这些都可以解决，但确实会过滤掉一些保守觉得”执照
“麻烦的群体。

04.征信不能有连三累六

这个没什么好说的，每个银行的标准都不一样，大多是要求不能连三累六。

有些银行可能要求更低，但不论选哪家银行，记得征信不要出现当逾即可。

05.需要做好流水资料

这个涉及到对公流水和个人流水，具体怎么包装做资料在之前的文章有详细解
读，这里不多说。

03

转贷要注意什么？
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房贷转贷主要是看中了两种贷款中间巨大的利差空间，但是现在，我要给各
位打个预防针，好东西永远是有门槛的，不是所有人都适合做。

风险性

转贷所面临的第一道门槛就是“风险”。

说到底，抵押贷的本质是扶持企业的普惠性贷款，资金并不能让你明目张胆
的流进楼市。

所以这就需要你及时做好贷后维护，维护好个人征信和“企业”主体，做了
抵押后，部分银行贷后一个月查一次法人主体资质。

垫资成本

如果你没有能力直接结清贷款，那必然少不了借钱垫资的过程。如果是找朋
友借还好，但如果是找垫资机构，那免不了每日万1-3的手续费。这个成本
需要想好

浪费了公积金贷

原按揭有公积金贷的话，转抵押贷就要一起结清，超低的贷款利息不能继续
享受。

年限短

按照目前央行的规定，抵押贷的授信是不能超过十年的，也就意味着你没过
几年就要到银行去续贷。

当然，如果你真的想
做20年以上的抵押贷，那只能选择气球贷
。气球贷是确确实实能做到20年，但是后期的还款压力会非常大。

小结
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按揭房贷转成房抵经营贷，一方面是涉及到虚构贷款申请条件，有一定的风
险；另一方面，还需衡量其中的成本。

如果要转成经营性贷款需要名下有公司，这意味着注册公司需要一定成本，
此外，转贷需要在上一家银行解抵，把尾款结清才行，结清尾款的资金可以
是自己的现金，也可以是过桥资金，这都是需要考虑的资金成本。

04

哪些人适合转贷？

转贷比较适合这几种人：

1. 二套首付比例太高的。在按揭下款遥遥无期的时候，动过心思的；

2.拿了房子后现金流紧张，某些基于投资目的购买房产的；

3. 原房贷利率过高房贷压力大，且房子有一定抵押额度空间的；

4. 适用真实经营的生意人，提高资金利用率，维持经营现金流的。

转贷的“羊毛”不是所有人都能薅的，对于一听说有利差，就兴致冲冲不做
任何准备和了解，就去薅羊毛的朋友。

我只想说句，小学生都知道银行开在公路边。
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