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律师：
贷款申请弄虚作假有诸多风险

“转贷降息”现象并不是新鲜事。除了有人

试水消费贷，还有中介机构怂恿房贷客户伪造

资料获得经营贷款，从中收取高额中介费。对

于类似现象，记者以消费者身份在海口国兴大

道上的几家银行咨询，各家银行工作人员均明

确表示，“我们银行是不允许的，消费贷款的资

金专款专用，是不能擅自改变贷款用途的。”

其中一家国有银行客户经理张经理表示，

有的贷款客户认为，先把申请贷款的消费贷资

金取出现金，资金路径多了，系统也未必能全部

排查出来。事实上，银行系统是非常先进的，有

监测手段，如果铤而走险，一旦被银行发现资金

用途不规范，将被要求提前还贷，个人征信也将

受到影响。多家银行工作人员均表示，消费贷

款规定了不得用于买房、投资或者炒股等。

记者从省内银行机构了解到，现在贷款审

查其实很严格，银行一般会严格审查房贷的首

付款来源。消费贷的用途也有模型排查，严防

客户有投资目的、以贷还贷或者违规入房市。

与此同时，记者也发现，有银行大力宣传消

费贷款，也有银行在收紧可以直接提取现金的

消费贷款。比如某国有银行就全面收紧了一款

可以线上直接申请的消费贷，转而重点推介一

款综合消费分期产品。“分期产品给予额度，不

能取现，可以消费但是不能流向房产。”该行工

作人员刘雪表示。

记者也就“转贷”涉及的风险问题咨询了律

师。据海南昌宇律师事务所副主任、高级合伙

人郭乾分析，人们常谈论起的“消费贷”，即个人

消费贷款，是金融机构向公民个人发放的，用于

购买消费品或支付其他消费用途的贷款。郭乾

表示，“当前虽房贷利率已有所下调，但与‘消费

贷’相比仍存在较高的利差，部分购房者便萌生

了私下利用‘消费贷’来置换房贷的想法，以变

相降低还款额度，一定程度上缓解经济压力。

但根据住房和城乡建设部等8部门关于持续整

治规范房地产市场秩序的通知规定，国家禁止

套取或协助套取‘经营贷’‘消费贷’等非个人住

房贷款用于购房的行为。”

郭乾提醒金融消费者，银行贷款有明确用

途设定，“消费贷”款项应当专款专用，不得擅自

改变贷款用途。“消费转房贷”的行为存在诸多

法律风险，如被监管或被查证属实，或将承担银

行停发款项、提前偿还贷款以及影响个人征信

等后果。此外，记者查询到，国家金融监管总局

有关司局负责人曾指出，借款人出现未按约定

用途使用贷款等情形时，如个人经营贷被挪用

于房地产领域等，借款人应承担违约责任，贷款

人可采取的提前收回贷款、调整贷款支付方式、

调整贷款利率、收取罚息、压降授信额度、停止

或中止贷款发放等措施，并追究相应法律责任。

现象：
提前还房贷有了新“秘籍”？

在海口工作的小卉7年前在澄迈某高

端小区买了一套新房，纯商业贷款，利率

4.79%，还有近40万贷款待还。今年以

来，眼看着楼市新政不断推出，房贷利率

不断下调，她也萌生了提前还贷的念头。

5月下旬，小卉用自有积蓄还了15万元左

右的贷款，计划继续努力存钱提前还贷。

“有意思的是，就在我偿还了部分贷

款后，我贷款的这家银行接连给我发来信

息，都是推介贷款的内容。”小卉手机收到

的短信显示，该银行为小卉这样的优质房

贷客户提供专享个人消费贷款，额度最高

100万元，年化利率低至3.4%（单利），按

日计息，随借随还。

除了这家银行，小卉还收到另一家股

份制银行的业务推广信息，显示其拥有额

度为20万元的消费贷款额度，随时可以申

请用款，额度还有望提高至30万元。

“有的银行表示，当前消费贷的年化

利率甚至可以低到3%以下，还有省内一

家本地银行的一个工资贷产品年化利率

也低至3.0%，扫码就贷，额度最高达100

万元。”小卉介绍，她前几年买房的时候房

贷利率较高，哪怕她今年依据“认房不认

贷”政策，专程去申请降低了利率后，她现

在的房贷利率也还在4.2%。

面对超过“1个点”的利率差距，小卉

不禁想到了社交平台上很多网友分享的

申请消费贷来减轻房贷压力的“攻略”，

“确实有点心动。”

记者了解到，近两年，提前还贷一直

是社交平台热门话题，也是很多居民颇为

关心的热点。今年以来，消费贷贷款利率

已创近年来新低，银行机构也一直在大力

营销消费贷款产品，那么就有居民研究各

种新的还贷方法。所谓利用消费贷来提

前还房贷的“攻略”，正是一种新的“还贷

秘籍”。

记者调查发现，利用新贷款偿还房贷

基本分为两类，一类是先将自有储蓄和闲

散资金资金全部整合起来，用来偿还房

贷，再将低息消费贷借出用于日常资金周

转，达到提前还贷的目的；另一类则是铤

而走险，将申请到的消费贷提取出来后，

腾挪直接用于偿还房贷，后者也意味着变

相助推信贷资金流入楼市。

解析：
腾挪资金提前还款靠谱吗

与小卉类似的房贷客户不在少数。为何会出现

腾挪资金提前还款的现象？据记者走访情况来看，主

要还是新发贷款利率下降刺激了存量房贷客户，而且

眼下个人消费贷款和经营贷款确实非常优惠。

LPR（贷款市场报价利率）下调后，新发贷款利率

也随之下调。目前，海南多家银行执行的个人住房贷

款利率中，首套房最低利率为3.65%，二套房最低利

率为3.95%。

再看消费贷市场，LPR下调后，消费贷价格战愈

演愈烈。日前，记者走访了省内主要商业银行对比消

费贷款，多家银行客户经理表示，消费贷利率较此前

进一步下滑。比如某股份制目前热推的信用贷产品

“白领新一贷”，额度高达100万元，在6月份，该产品

宣传显示优惠后年利率（单利）2.88%起。一国有银行

推出了年化利率最低可到3.24%的惠民贷。还有另

一银行的客户经理表示，针对部分优质客户个人消费

贷最低利率可达到2.9%。

为了印证实际借贷利率是否与宣传一致，7月13

日，记者通过省内一股份制银行产品宣传的指引，在

其手机银行APP进行建额。经过提供个人征信查询、

相关政策勾选等流程后，建额结果显示，预计可借额

度为20万元，利率在3%。同时，系统提示，记者还可

以申请将可借额度提升至30万元。

不难发现，相比之下，部分银行的消费贷、存量房

贷存在明显利率差。于是就有人看准机会，在各大银

行“比价”，计划借入低息消费贷还房贷。其中比较普

遍的方式就是将自有资金全部拿出先偿还部分房贷，

然后将消费贷资金借出用于日常周转。

但是这样的操作靠谱吗？记者从行业人士了解

到，从操作来看，通过消费贷款获得的资金可以取出

现金，用于个人消费支出，在逻辑上，难以直接证明资

金流向了房产购买，似乎没有构成明确违规行为，但

事实上，借款人的目的确实是试图绕过限制、缓解特

定财务压力。

至于利差，业内人士认为，真正实现的“减负”效

果有限。一位银行业内人士向记者分析称，虽然部分

银行宣传的消费贷年化利率能够低至3%甚至更低，

最高贷款额度达50万元至100万元，但是能申请到

这样的优惠和额度的客户并不多，消费贷额度一般资

质比较好的情况也是20万元到30万元。

最重要的是，消费贷借贷期限一般在五年内，与传

统的30年房贷利率相比，给人一种利息负担较轻的错

觉，但到期后，借款人需先还清之前的本金才能办理新

的贷款，这本身就存在续贷风险。上述人士分析称，由

于期限较短，消费贷款往往月供压力会更大。“如果续

贷时不能成功取得新的资金填补窟窿，可能会在过桥

资金的偿还上出现违约，考虑每次贷款到期时产生的

资金成本，算下来，花费的可能要超过利率差了。”多位

行业人士分析称，转贷隐含的摩擦成本高，消费者还要

注意申请消费贷可能涉及各种手续费。

消费贷利率破“3”
“转贷降息”现象悄然涌动
暗藏哪些风险？
律师：或将承担银行停发款项、影响个人征信等后果

今年5月楼市新政发布以来，各地房贷利率持续探底，目前新增房贷利率降至
“3”字头。海南省内银行也于6月下调了个人住房贷款利率。

利率下降，对新购房者可以说是明显利好。而另一方面，与最新利率之间的利
率差让很多存量房贷的购房者大呼“破防”，同时再次引发了存量房贷用户提前还
房贷的热情。特别是随着银行消费贷、经营贷利率跌破3%，进入“2字头”，部分存
量房贷用户总结出一套利用低息消费贷款变相实现提前还房贷的“策略”。

“转贷降息”是否靠谱？暗藏哪些风险？南国都市报记者了解到，无论是用自
有资金整合还贷后用低息消费贷维持日常支出，还是直接将低息贷款腾挪去提前
还贷，都存在着多重风险。 南国都市报记者汪慧实习生孙靖
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