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视点深度｜银行加快解决房贷提前还款难

预约时间长、转贷陷阱重重……近期，住房贷款提前还款难的话题引发关注。中国
人民银行、银保监会日前召开会议，要求商业银行改进提升服务质量，按照合同约
定做好客户提前还款服务工作；同时加大检查处罚力度，加强违规转贷风险警示。

记者了解到，近日多家银行已向分支机构下发通知，要求强化以客户为中心的理念
，及时响应客户还款诉求。
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加快回应消费者诉求

银行改进服务质量

2月15日，西安市民郭女士接到工商银行通知，可以去网点办理房贷提前还款的手
续了。“前阵子还说排队申请得等一个月。”郭女士说。

日前，人民银行、银保监会召开部分商业银行座谈会，要求商业银行强化以客户为
中心的理念，保障客户合法权益，改进提升服务质量，按照合同约定做好客户提前
还款服务工作。

“之前银行通知提前还款排到3个月后了，这段时间光利息支出就近万元。希望监
管出手后排队时间能缩短，帮我节约一些利息。”眼看近期理财、基金等投资收益
不太理想，珠海市民朱女士决定将手里60万元流动资金用于提前还款。

今年开年，不少存量房贷经历了重新定价，与存量房贷挂钩的5年期以上LPR去年累
计下降35个基点，但部分购房者感觉这个降幅还是低于新发放房贷利率的降幅。加
之资产端投资收益率下行，不少购房者选择提前偿还贷款，以减轻债务压力。

不过，提前还贷并非易事。面对越来越多的提前还款需求，个别银行取消了手机银
行办理提前还款的功能，要求必须去办理按揭的线下网点才能申请。部分银行对提
前还贷违约金收费标准进行调整，明确要求违约金为贷款总额的1%。在还款需求
较集中的地区，部分银行出现办理提前还贷预约时间长的情况，有的排队时间得两
三个月甚至半年之久。

随着工农中建等多家银行的通知传达到各分支行，提前还款难问题正逐步得到解决
。
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记者走访上海多家银行了解到，目前上海多数银行无积压客户，部分银行按合同约
定提前1个月申请即可，个别房贷占比较高的国有大行排队时间压缩在3个月以内。

复旦大学金融研究院研究员董希淼表示，金融管理部门重视提前还款难问题，及时
回应借款人诉求，有助于保护借款人合法权益。商业银行应从履行社会责任、提升
客户体验等出发，在合同约定的基础之上，为借款人提前还款提供更多便利。
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违规转贷陷阱多

借款人要“擦亮眼”

“高息房贷替换成3.45%的经营贷，100万元房贷10年可节省20万元利息，手续我
们可替您办好……”日前，广州市民刘先生接到一个自称“贷款中介”的推销电话
，较大的息差诱惑让他颇为心动。

随着经营贷、消费贷利率持续走低，一些不法中介向借款人宣称可以“转贷降息”
，诱导消费者使用中介过桥资金结清房贷，再到银行办理经营贷或消费贷归还过桥
资金。“这背后隐藏着违约违法隐患，高额收费陷阱、资金链断裂风险等问题不容
忽视。”董希淼说。

根据相关监管规定，经营贷须用于生产经营周转。工商银行杭州古墩路支行一名工
作人员告诉记者，转贷操作后，银行若发现经营贷款资金未按照合同约定使用，借
款人将承担违约责任，不仅面临被提前收回贷款的风险，个人征信也会受到影响。

记者了解到，不法中介在“帮助”借款人申请经营贷时，往往通过伪造流水、包装
空壳公司等手段获得贷款资格，涉嫌骗取银行贷款，借款人甚至可能会被追究相关
法律责任。

另外，过桥资金息费也常常暗藏猫腻。业内人士告诉记者，不法中介会怂恿借款人
使用中介的过桥资金偿还剩余房贷，从中收取垫资过桥利息、服务费、手续费等各
种名目的高额费用。一步步落入陷阱的借款人最后才发现，转贷后的综合资金成本
可能高于原来房贷利率。

“一旦经营贷或消费贷申请失败，借款人不但要背负高息的过桥资金还款压力，还
要承担中介机构的各项高额费用。”一名银保监会消费者权益保护局人士告诉记者
，经营贷、消费贷期限较短，且本金大多需一次性偿还，借款人若无稳定的资金来
源，贷款到期后不能及时偿还本金，可能产生资金链断裂风险。
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当前，金融管理部门和地方相关部门已关注到违规转贷风险。深圳市房地产中介协
会2月初就发布提示，严禁房地产中介机构诱导购房人违规使用经营用途资金。

此次座谈会上，人民银行、银保监会明确要求，商业银行要持续做好贷前贷后管理
，加强风险警示；并提出进一步加大检查处罚力度，及时查处违规中介并披露典型
案例。

3

多举措稳预期

为加快经济复苏提供有力支撑

“判断是否需要提前偿还个人房贷，最直接的方式是看投资收益是否可以覆盖贷款
利息。”浙江大学国际联合商学院数字经济与金融创新研究中心联席主任盘和林认
为，随着2023年我国宏观经济企稳回升，股市、楼市的政策东风频频吹来，部分居
民的投资预期将发生转变，更理性、更审慎地考虑提前还款。

为促进房地产与金融正常循环，去年11月金融管理部门推出“金融十六条”举措，
提出支持个人住房贷款合理需求的多项举措。

今年初，人民银行、银保监会宣布建立首套住房贷款利率政策动态调整机制，明确
将住房贷款利率政策与新建住房价格走势挂钩。金融管理部门还在合理确定个人住
房贷款首付比例、优化新市民住房金融服务、提升借款和还款便利度等方面提出要
求，引导金融机构做好相关工作。

专家认为，这些举措对于稳定购房者信心和预期发挥了一定作用。数据显示，2023
年1月，以个人住房按揭贷款为主的住户部门中长期贷款增加2231亿元，较2022年
12月环比多增超300亿元。

“金融部门推出的一系列举措逐渐显效，将进一步提振居民投资消费的意愿和能力
。”董希淼认为，金融部门采取有效措施解决住房贷款提前还款难，有助于稳定市
场预期和信心，将为恢复和扩大消费、促进经济加快复苏提供有力支撑。
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