
智行理财网
拧紧“闸口”信用卡涉房交易再遭管控

  

继商业银行严控消费贷门槛、防范资金违规流向楼市后，信用卡涉房交易也成为银
行重点管控的领域。在去年两度调整信用卡房地产类商户交易规则后，平安银行近
日又发文强调加强对房产类商户交易管控。北京商报记者调查发现，农业银行、交
通银行等多家银行已对信用卡在房地产类商户消费设置了交易额上限。与此同时，
监管部门近期也密集下发文件，将信用卡透支等资金挪用于购房纳入整治重点领域
。

信用卡涉房交易设限

平安银行信用卡中心日前发布公告称，为落实房地产调控相关政策，依据相关规定
，对房地产类商户设定限制，当持有该行信用卡在此类商户透支消费时，有可能导
致交易失败。

据平安银行信用卡中心客服人员介绍称，商家POS机如果是房产类，消费交易不一
定成功，有可能会失败。目前房产类商户进行交易时，单月（自然月）不得超过1
万元，全年（自然年）不得超过10万元。

事实上，平安银行去年已经两度调整房产类信用卡规则，包括调整信用卡在境内房
地产类商户进行交易时的限额、将房地产类交易计入最低还款额等。具体来看，20
18年6月，该行宣布，该行信用卡在境内房地产类商户进行交易时，单月（自然月
）交易限额由3万元（含）调整为1万元（含），全年（自然年）累计限额10万元（
含）保持不变，同时特别强调境外不可进行房地产类交易。相隔两月之后，平安银
行又发文称，自2018年10月26日起，使用该行信用卡进行房地产类交易（本金、
费用、利息）全额计入最低还款额。

除平安银行外，农业银行、交通银行、渤海银行、中原银行、华融湘江银行等多家
银行此前也相继调整了信用卡房地产类商户额度。例如，农业银行去年4月将信用
卡境内房地产类商户交易额度从日累计消费5万元下调至3万元；渤海银行去年12月
表示，信用卡境内房地产类商户的单笔交易不得超过1万元，账单月不得超过3万元
；境内房地产类商户（商户类别码为1520）禁止交易。

遏制信用卡透支购房

分析人士指出，对于银行限制信用卡在房地产类商户交易金额的主要的原因就是防
范用户借道信用卡炒房、凑首付。麻袋研究院高级研究员苏筱芮表示，根据监管要
求，购房的首付资金应当为自有资金，因此，非自有资金的消费贷、过桥贷等各类
产品均被禁止。而使用信用卡透支支付购房款，实际上具有首付贷的性质。
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与下调信用卡地产类商户交易限额相对的是，建设银行、民生银行等多家银行已不
支持本行信用卡在房地产类商户交易。例如，民生银行此前曾公告强调，该行信用
卡透支额度及预借现金获得的资金仅能用于合理的个人或家庭消费，不得用于购房
等非消费领域。而建设银行2017年就宣布，通过该行预借现金获得的资金只能用于
消费领域，不得用于购房等非消费领域。如发现客户在监管禁止领域违规使用预借
现金的情况，该行将采取相应管控处置措施。

易居研究院智库中心研究总监严跃进认为，信用卡在房地产类商户消费，除了购房
，也有可能是租房或支付中介费等，因此需要区别对待。不过，严跃进也补充道，
银行频繁发文也带有强管控的导向，是从“房住不炒”的管控基调引申过来的，说
明银行在加强了个人经营贷、消费贷等业务的管理后，对可能出现资金挪用风险的
其他环节也保持高度关注，避免出现资金违规进入楼市的行为。

一位业内人士分析，银行收紧信用卡在房地产类商户交易限额最主要的原因就是怕
用户借道信用卡炒房、凑首付。“虽然信用卡少则几万元、多则几十万元的额度对
于一二线城市买房来说杯水车薪，但现在很多三四线城市，总价几十万元的房子，
用多张信用卡是可能做到炒房的。”而北京商报记者在此前的探访中也发现，在一
些总价较低的商住房楼盘，售楼人员仍在建议通过大额信用卡的方式支付购房款。

也正是基于存在信用卡透支购房的隐患，监管已经重点对相关行为进行处罚。根据
8月9日行政处罚信息，广发银行深圳分行因个人综合消费贷款资金、信用卡透支资
金违规挪用于购房或支付相关费用的问题被深圳银保监局罚款40万元。8月13日，
农业银行深圳分行被深圳银保监局罚款80万元，其中一项违规案由包括信用卡透支
资金流向房地产市场。

监管力度加码

事实上，监管对于个人消费性质贷款的用途一直严格要求，并密集下发文件严查资
金违规流入房地产市场。今年5月，银保监会发布《关于开展“巩固治乱象成果 促
进合规建设”工作的通知》，就强调个人综合消费贷款、经营性贷款、信用卡透支
等资金挪用于购房等为整治重点领域。

8月初，银保监会办公厅发布《中国银保监会办公厅关于开展2019年银行机构房地
产业务专项检查的通知》，决定在32个城市开展银行房地产业务专项检查工作。此
次专项检查严厉查处个人综合消费贷款、“首付贷”、信用卡透支等资金挪用于购
房等违法违规行为。

虽然监管明令禁止，银行也多次发文控制信用卡房产类交易并出台限额规定，但是
信用卡尤其是大额信用卡已成为银行的重要产品类型，如果客户以现金形式取出授
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信额度，银行是很难追踪其具体资金流向的。

对此，苏筱芮分析指出，银行对于大额授信类、贷款类产品，应当明确资金用途和
实际流向，必要时要求用户提供相应证据材料。对于监管而言，需要加强对金融机
构的定期抽查以及穿透式管理，对于在违规贷款项目中伪造、编造关键材料或收受
好处费的相关责任人、关联方等予以严厉处罚。

严跃进则指出，对于此类透支现象，应强调类似临时性的透支概念，而不是用于支
付一些大额的交易。类似物业费等合理的消费，其实还是可以给予支持。另外，对
于超过1万元的消费，要加强资金用途监管。
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