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据小编了解，当下，多地房价正经历着一轮明显上涨，很多都想投资房地产的人四
处找钱“炒房”，部分人甚至还打起了银行“房抵贷”业务的主意，想借此筹集首
付的资金。

所谓的“房抵贷”，是指借款人以自己或关系人的房产做抵押，向银行申请一次性
或循环使用的消费或者是经营用途的人民币贷款。只不过，有些银行只接受结清按
揭贷款的房产，有些银行可以接受未结清贷款的房产，这就是所谓的“二押”，银
行普遍只接受在本行首次抵押的房产进行“二次抵押”新增贷款。有些银行只接受
有房产证的现房，也有银行可接受本行合作按揭项目的期房做抵押，但贷款额度在
房产证下来前会有限制。

不过，最近，有银行的贷款广告称“个人房产可以二次抵押，即使目前房子还在按
揭，也可以贷出升值的部分。”那么，有房就能贷款到底是怎样的一种操作？是否
存在违规问题呢？

记者注意到，招行上海分行推出的“有房就贷”产品，内容相当有吸引力：只要客
户在上海地区有房，无论是贷款已结清还是仍在贷款中，都有适合的贷款产品可以
申请。

不难看出，该产品主要就是针对上班族与小微业主，抵押额最高2000万，贷款月供
计算期最长可以到20年，可根据客户的实际情况定制还款计划。那么没有还完贷款
的房子究竟还能贷出多少钱呢？一位业内人士为我们算了一笔账：比如说在5年前
，客户贷款200万买一处价值400万的房产，到现在为止，这处房产已经升值，升
值到了多钱呢？1000万了，而客户还有150万贷款余额没还完，那么他现在又急需
用钱怎么办呢？在这个时候，他就可以用这个房产再次向银行申请抵押贷款了，理
论上可以新贷出的额度应该是房产现在估值的大概八成左右减去没结清的贷款。

一般来说估值相当于市价的七成，所以新增加的额度大约是560万减去150万，差
不多是410万元左右。但是当然，最终银行审批的额度还与申请人的收入是有关系
，一般来说要求月收入要大于月还款额的2倍。

看到招行的这则“有房就贷”的广告，不少人甚至打起了银行“房抵贷”业务的主
意，想借此筹集首付资金。不过，多家银行人士表示，不论房产以何种方式抵押，
这种抵押贷款只能用于个人消费或经营，绝不能用于炒房、炒股。“贷款人在申请
贷款时，都要求填写贷款用途，还要提交能证明用途的合同、发票等材料。

银监会还规定，发放的消费贷款如果金额超过30万元，那就不能直接打到贷款人的
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账户，而是采取受托支付形式，打到用途有关的账户

。比如，申请装修的贷款，直接打到装修公司的账户；申请旅游的直接进入旅行社
账户。”

楼市的火爆也让一些中介看到了“商机”，一家贷款中介机构就对记者明确表示说
，没有还完贷款的房产的确可以进行，只要有房产证就行。关于手续，只要“产权
证，结婚的话提供你们夫妻双方的东西”。而抵押的钱随便干啥，基本上如果要是
走银行的话，就是装修贷，打不到个人账户，装修贷利息低，打到装修公司的账户
上，装修公司给转。

据了解，招行在吉林、北京等地区并未推出“有房就能贷款”业务。记者注意到，
2014年，为了防止贷款资金进入投资领域，北京银监局专门发文要求，个人消费贷
款原则上发放金额不超过100万元、期限为10年以内。

这意味着，向北京地区的银行申请个人消费贷款，不论你的抵押房产估值多少，也
不论你的个人收入多少，最多也就只能贷款100万元。在中国人民大学财政金融学
院副院长赵锡军看来，招行上海分行此种做法存在较高风险。

通过资产的增值部分再来进行抵押或者是质押，获得第二轮质押的信贷，客户的贷
款会增加，风险就是当你的质押品，比如说房子，它未来的市场价值出现比较大的
波动的时候，就会影响到质押品的安全性，这对银行来讲也是要必须考虑的。

当大部分的银行都用类似的办法来拓展市场，整个社会的信贷规模和风险可能都会
因此而上升，这个有点类似美国在次贷危机之前在房地产市场上相似的一些做法，
值得我们加以警惕。
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