
智行理财网
房贷可以转贷降息吗（房贷转贷降低利息）

各位注意！妖魔鬼怪们又出来找吃的了！

根据媒体报
道，最近广州不少购房
者都收到经营贷的推销电话，“以贷还贷”成为了贷款中介的主推业务。

无独有偶，在咱们的湾区群里，关于经营贷的话题也再次被讨论。

有网友表示，目前经营贷政策非常宽
松，不需要搞空壳公司就能贷款，利率甚至低至2.8%。

要知道，之前房贷利率在5字头的时候，经营贷只要3字头，已经算很低了。

现在随着房贷利率普降至4字头，经营贷居然也跟着降了，还跌破3字头。

什么概念呢？

相比于目前最低房贷利率
4.25%，2.8%的经营贷利率相当于打了个65折
，如果是房贷利率更高的城市，经营贷的折扣力度自然更大。

那么，具体能省多少钱？

假设贷款500万、30年等额还款：
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以目前最低房贷利率4.25%来算，每年要还本息约为29.5万元。

以2.8%的经营贷率来算，每年要还的本息则约为24.7万元。

乍看之下，
一年就能节省4.8万
，五年省下24万，30年则省下近150万，房贷压力好像减轻了不少。

但是！但是！但是！

说实话，经营贷本来是个好东西，能给企业救命，有利于实体经济发展，这两
年却违规流入楼市，助推房价上涨。

毕竟，它和房贷之间存在巨大的利差
，诱惑实在太大，所以不少银行、贷款机构、购房者都不惜铤而走险。

相信经历过2020年深圳楼市的人都知道，当时深圳房价之所以会迅速迎来一波
大涨，绝对少不了经营贷的一份功劳。

那么，现在会不会重演当年这一幕？

我觉得短期来看肯定不会，因为现在的市场环境和2020年已经完全不一样了。

还是以深圳为例，当时人们敢用经营贷买房，主要是因为看到了房价上涨的预
期，想用更便宜的钱去套利，而且基本上都是投资客，普通人是很少会用到经
营贷的。
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但是你看看现在，大家买房的意愿并不高
，今年上半年深圳二手房才成交了9965套，创了近15年的新低，连2008年的
一半都没有。

而且现在很多人都想着提前还贷，不敢再加杠杆买房。

前两天我就提到，现在选择全款买房的深圳购房者越来越多了，从2020年的8.
3%上升到今年上半年的27.8%。

相反，选择贷款买房的却降到72.2%，创了自2017上半年以来的新低。

所以，我觉得现在在房子上用经营贷的人，大多数肯定是为了提前还贷，减轻
房贷压力，而不是再进行投资了。

你想想看，现在经营贷之所以被不断推销，利率不断走低，难道不就是因为没
人去借吗？

当然，我还要郑重地提醒大家，
虽然经营贷能省钱，但是背后的风险一定不能忽视。

一方面，2021年，央行
就发布了《关于防止经营用途贷款违规流入房地产领域的通知》，要求全国银
行都进行专项排查，从九个方面严防经营贷违规流入房地产领域。
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从排查的结果来看，据南财智库-21世纪资管研究院统计，2021年房地产相关
罚单共有468张，是2020年的一倍多。

其中，累计出现次数最多的处罚案正是贷款资金违规流入/被挪用于房地产领域
，高达260次，占比超过一半。

虽然现在可能因为市场低迷，监管出现了松动，但是未来市场回暖，监管部门
要秋后算账也不是不可能。

一旦购房者被发现，银行就会提前抽贷，而且还会影响个人征信，甚至拖累全
家。

如果购房者无法按时还钱，导致银行有重大损失，银行还有可能会以“骗取贷
款罪”进行刑事报案，购房者还可能要承担刑事责任。

另一方面，用经营贷买房除了要还本息之外，还要给一定的额外成本。

转贷的话，还要额外给转贷的费用。

假设你借100万经营贷，你就要给中介1-3万的手续费，而且是在拿到贷款后
一次性付清，如果要转换为房贷，那么就要在转贷前一次性支付1.5-4.5万的服
务费。
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是的，
别以为经营贷看着这么好用，但实际上各种成本加起来，划算程度是要大打折
扣的。

所以，最后还是要奉劝大家一句：

世上没有无缘无故的爱，市场越是低迷，各种旁门小道越是层出不穷，大家越
要保持理性，否则一失足成千古恨，谁也帮不了你。
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