
 

莫开伟：骗借银行经营贷偿
还按揭贷折射的金融问题
值得重视 

  



 

 - 2 - 

意见领袖|莫开伟 

最近，全国不少城市一些按揭房贷者骗取银行经营贷用于偿还按揭贷

款的现象又呈卷土重来之势。这种现象就是按揭房贷者与贷款中介机构合

谋采取制造假公司、假现金流水采取房子抵押等方式从银行获取经营贷，

通过几道转手后流入按揭房贷者手中用于偿还银行按揭贷款，使原本用于

扶持实体企业的经营贷流入了楼市。 

 

这种现象似乎已成一个金融顽疾，早就已被金融监管部门禁止，但缘

何即又一直难以禁绝，呈现“野火烧不尽，春风吹又生”局面？从现实分

析，原因是多方面的：比如银行信贷审核把关部门力量有限，难以对经营
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贷所有过程实现全覆盖跟踪监管，加上贷款中介机构或小贷公司“太狡

滑”、太高明，他们通过各种变换马甲的手段让经营贷陷入重重迷雾，难

以被及时发现。还有现在各商业银行之间在经营贷的监管上缺乏有效协同

平台，信息不对称严重，难以形成金融监管合力，也给各类中介机构、小

贷公司违规操作经营贷以可侵之机。但这些还不是最关键的，经营贷流入

偿还按揭贷款领域，最根本的问题在于经营贷与按揭贷之间存在较大的利

差，迫使按揭房贷者千方百计想从银行获取经营贷，然后用于偿还按揭贷

确实能起到减少还贷利息、减轻家庭经济负担之目标。 

以一般房贷利率而言，执行的大都是贷款市场报价利率 LPR5 年期以

上的贷款利率，而经营贷却是执行贷款市场报价利率 LPR1年期贷款利率，

1年期 LPR利率与 5年期 LPR利率之间必然存在较大的差距。以中国人民

银行授权全国银行间同业拆借中心公布的 2022年 11月 21日贷款市场报

价利率 LPR为例：1年期 LPR为 3.65%，5年期以上 LPR为 4.3%。，两者

相互之让的差价为 0.65%。这个利率对于按揭贷款数量大、贷款期限长的

购房者来说，确实要多支付巨额的贷款利息。比如前几年，某购房者买了

两套房，共有房贷 290万元，一套房子的按揭贷款利率是 4.75%，一套房

子的按揭贷款利率是 6.1%，每个月还贷款利息是 18000 元。这位购房者

有自己的公司，通过中介做假流水账到银行办理了 3 年期经营贷，一次性

还清了两套房子的贷款，按照 3.7%的经营贷利率计算，他目前采取的是先

息后本的方式，每个月还款 8000 多元，如果算上本金还款的话，每个月

月供在 12000元左右。每个月少了 6000元，这对于一个家庭来说节省了



 

 - 4 - 

一笔巨大的开销。 

显然，最近经营贷转换按揭贷款的生意之所以火了起来，主要还是受

到今年以来，5 年期以上贷款市场报价利率 LPR 多次下调以及小微企业贷

款利率不断下降的影响。同时，正是因为经营贷与按揭贷款之间有如此之

大的利息支出差额，才使得之前高利率获得银行按揭贷款的人想方设法通

过贷款中介机构到银行获得经营贷以偿还按揭贷款减轻还贷压力，甚至不

借造假骗取银行经营贷。市场有这样的需要，也让一些贷款中介机构包括

地产中介、贷款中介、财务公司等等看到了“商机”，也借此机会开展业

务，声称可以帮助购房者将手头利率较高的房贷转换成利率较低的经营贷，

省下一大笔利息。于是，经营贷置换按揭贷之风也就越刮越猛了，成了一

道亮丽的地下“金融风景线”。 

但实际上，这种现象会带来很多金融隐患或风险，一些用经营贷偿还

按揭贷的贷款人并不会减少多少还贷负担。因为经营贷置换房贷不仅存在

诸多隐性收费，过程也较为复杂繁琐，后续还可能出现一系列风险隐患。

比如据披露，中介公司帮贷款人申请经营贷，一般收取 1%的服务费、0.3%

的套现费、1.5万元购买公司的费用，算下来支出的贷款成本并不低。同时，

按揭贷款人要想从银行获得经营贷，必须先将之前的按揭贷款全部还清，

然后才能用房产去抵押银行经营贷，这就必须先从一些贷款中介机构或小

额贷款公司先借过桥资金或过桥贷款，等经营贷的钱下来了，再把这笔钱

还给中介公司，借款是按日利率收费的；如果经营贷拖的时间过长或者被
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银行批不下来，那贷款人支付的贷款成本就惨了。尤其，贷款之后也会存

在很大的风险，比如资金期限错配，当经营贷到期之后，不少贷款人有可

能出现资金断链，还有后续银行检查发现贷款人有骗贷嫌疑收回贷款，那

按揭贷款者不仅被抽回贷款导致偿还银行经营贷存在困难的风险，还要面

临个人征信记录受影响、合同欺诈等问题，大有“偷鸡不成反蚀把米”的

危险。 

对于这种骗取银行经营贷用以偿还按揭贷款的行为，真的再也不能熟

视无睹和麻木不仁了，要想办法从根本上加以解决；但是又不能一味只遵

循原来那种单一的“只堵不疏”管控方式。因为，仅仅对经营贷置换按揭

贷进行严厉打击，不仅难以“除恶务尽”，而且还存出现“金融监管趋严

—暗藏潜伏——金融监管放松——泛滥猖獗”的恶性循环怪圈，无法做到

彻底清扫干净，实现一劳永逸。 

由此，我们金融监管机构和商业银行可换一种思路、改变一下监管方

式，或许可以让经营贷置换按揭贷现象销声匿迹，甚至还可化害为利，使

其不再成为我国民众金融生活之患。 

应坚持存在即合理的监管思维，任何金融现象的存在总是有其背后金

融需求冲动的；加上人性的本性总是趋利避害的，我们的监管理念与方式

就必须跟上，应出台相应制度规范或修改不适应金融监管的机制，因势利

导，不能总是落后于民众的现实金融需求，更不能让过时的金融信贷理念

或机制成为民众金融生活需求的制肘。基于这些监管思路或监管理念，不

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_49994


