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本报讯 最近，打开小红书、B
站、豆瓣等网络平台，房贷提前还
款的讨论和分享为数不少，评论区
一片热闹。各类社交平台上的经
历分享，看上去都极具说服力。但
你是否想过，自己的房贷适合提前
还款吗？而对于各种推销电话宣
称的“转贷”“贷款置换”，你又是否
了解其中隐藏的风险？银行业从
业人士告诉记者，提前还贷不是所
有人都适合，同时里面还藏着不少

“猫腻”。
在小红书上，一位网友提到：

“我之前还了本金50万，经过操作，
利息整整减少了100万，把我惊呆
了。”下面居然跟帖近2000条，许多
人纷纷留言询问如何操作。记者
咨询了浙商银行个金部工作人员
谷锋，他告诉记者，这位网友提前
还贷减少了这么多利息是可能的，
但原因在于这位网友的贷款比较
新，就在这几年，而贷款时间又比
较长。“一般房贷都是从还利息开
始的，如果等额本息超过还款周期

的前1/2时间，或等额本金超过还
款周期的前1/3时间，那么提前还
贷其实就没有太大意义了。因为
这个时候购房者已经把大部分利
息都还掉了，剩下的大部分是本
金，超过这个时间再去提前还贷并
不能节省多少利息。”换句话说，并
不是所有人都可以通过提前还贷
节约大量的银行利息。

看着不少人晒出提前还贷后
节约了大笔利息，难免不让人心
动。“您好，我是银行直贷经理，我
们这边办理住房贷款降息转贷，就
是把之前的高年化利率降为低年
化利率，有一笔贷款额度给您，您
这边需要吗？”如果这时候接到一
个这样的电话，难免不让人心动。
但是，且慢。记者就此咨询了某国
有银行个贷中心经理，他表示并不
是那么简单。“如果产权证已办理，
审核通过以后，房子有按揭的话，
必须先全款结清，购房者才能取得
房屋完整产权。要转贷，需要信贷
公司先垫资还清房贷，然后把房子

抵押给银行，再按新利率放款给客
户。”转贷过程中，信贷中介公司要
收取一笔“垫资费”，费率一般在
3‰左右，甚至更高，而收费的过
程，银行全程不参与，可能存在风
险。

除了房屋抵押贷款，网络中还
流传着消费贷、经营贷去“置换”房
贷的说法。记者查询了多个银行
个人消费贷款的期限，多为1到3
年。最近，不少银行的消费贷利
息跌破4%，但贷款期限往往比较
短。除了上述因为期限错配带来
的还款压力，贷款人还面临更为
严重的合规风险。无锡银保监分
局消保中心工作人员王锋对记者
明确表示：消费贷置换房贷，是不
允许的。“消费贷款用途要符合宏
观政策规定，不得投向禁止领域，
如房地产市场、股市等。”如果违
反了贷款合同所约定的用途，银
行可能会采取提前收回贷款等措
施，借款人将面临极为不利的情
况。 （朱尊）

在房屋买卖中，按要求签订了
房屋转让协议，但奇怪的是协议最
终却被法院认定为恶意串通，协议
无效。近日，锡山法院通告了这样
一起案件。

2010 年，王某因家中老宅拆
迁，拿到了某小区的三套拆迁安置
房。拿房后只过了几个月，王某就
与孟某签订房屋买卖合同，约定王
某将该小区某栋602室房屋以总房
款23万元的价格卖给孟某。协议
签订后，孟某一次性付完房款23万
元，王某将该房屋交付孟某居住、
使用。2016年3月，孟某又与薛某
签订房屋转让协议，约定孟某将上
述房屋出卖给薛某，房款为33.2万
元。合同签订后，薛某付清了房
款，孟某交付了房屋。

为了方便房屋过户，2016年6
月，薛某经孟某介绍，与王某签订
了房屋购买协议，约定王某将案件
中的房屋出售给薛某，房价款为
33.2万元。因当时政策原因，协议
签订时王某并无房产证、土地证，

一时无法办理过户领证手续。另
外，该房屋转让协议尾部还注明了
房款于2016年6月5日全部付清。

2016年下半年，当时该房屋已
满足过户条件。于是薛某多次要
求王某过户，但王某均不予配合。
薛某无奈，将王某诉至法院，要求
其配合过户，意外的是，这个诉求
最终被法院驳回了。在锡山法院，
记者看到三人之间两次房屋买卖
时签订的协议以及最后薛某与王
某之间的协议，据介绍，前两份协
议均合乎规定，而问题就出在第三
份上。

“恶意串通，损害国家利益的
合同无效。”法官介绍，本案中，王
某将涉案房屋出卖给孟某，后孟
某又将该房屋出卖给薛某，该房
屋实际上经过了两次买卖，依法
应当缴纳两次税费。但薛某为了
房屋过户需要又与王某签订了房
屋买卖合同，约定由王某直接将
房屋过户给薛某，该行为损害了
国家利益，应属无效，因此薛某诉

至法院要求王某配合过户并赔偿
损失的诉讼请求，于法无据，法院
不予支持。

据介绍，这是一起典型的房屋
连环买卖，即在买受人还未完成房
屋产权变更登记前，又将房屋出卖
给次买受人的行为。这起案件的
核心是薛某与王某签订的合同是
否有效，而最终的结果是被认定为
恶意串通。法官解释道，恶意串通
导致合同无效的构成要件有两个，
一是存在恶意串通的情形；二是损
害国家利益。本案中，薛某与王某
签订房屋买卖合同仅仅是为了过
户，故应当认定为恶意串通。此
外，案涉房屋发生了两次转移，应
当缴纳两次契税，即孟某、薛某应
当在过户时分别缴纳契税。现薛
某与王某签订房屋买卖合同，要求
王某直接向其过户，实际上将导致
国家契税收入受损，即损害了国家
利益。因此，法院最终驳回了薛某
的诉求。

（甄泽）
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你的房贷适合提前还款吗？
这些“猫腻”须警惕

房屋连环买卖，被认定恶意串通
这份合同无效

中秋节前后，无锡市退役军人
创业就业促进会荣军互助分会的会
长蒋耀平忙着看望遭遇困难的战友
们，为他们送上节日的慰问品。据
了解，从2017年至今，以老兵创业
园为主体，一群当过空降兵的老兵
们，在创业就业和生活互助方面发
挥作用，体现战友情深，也显现军人
的担当。

最近，有一个战友因车祸腿部
受伤，蒋耀平特意到医院去看望。
另一位战友老刘的两个孩子因患疾
病，家庭经济遇到困难，互助分会也
经常有人会前去探望。“老刘的大儿
子走了，我们都知道他很伤心”，蒋
耀平表示，老刘很要强，从没向外界
提及自己家中的事，战友们是无意
中知道的。

蒋耀平出生于上世纪70年代
初，在空降兵部队6年，回到地方后
开始创业。直到2016年的一次战
友聚会，他才发现，有许多战友人到
中年，生活却不如意；有的身患重
病，面临着肾移植巨大资金缺口。
他在老首长的鼓励下，决定把战友
们聚起来，成立一个空降兵之家，一
起创业。

当时，有17位战友出资530万
元创业，企业里80％以上的人都是
战友或战友家属。不管是出钱还是
出力，他们都在一线车间里埋头苦
干。2017年，老兵创业园在洛社开
办后，战友们可以在这里就业，也可
以在这里创业。现在，园区有各类
企业10余家，年产值1.2亿元，税收
约800万元。园区先后安置84名退
役老兵及其家属就业创业，其中伤
病老兵3人，为困难老兵保就业保
生活发挥了积极作用。

战友们的日子慢慢好起来，大
家也想为更多的人做点事。2021
年，老兵创业园正式加入无锡市退
役军人就业创业促进会，并批准成
立以老兵创业园企业为主体的荣军
互助分会。中桥的一位战友突发脑
溢血，孩子还在读初中，互助分会拿
出10万元手术款，第一时间送到战
友病床前。每逢元旦春节、“八一”
前后，大家都会去看望困难老兵、伤
残老兵和特困家庭，想方设法帮助
解决生活和工作困难，先后为伤残
老兵和因病、因灾、因疫情致贫的老
兵家庭捐款捐物10万余元。

新冠疫情期间，他们先后组织
10多批、近百人次开展志愿行动，为
抗疫一线人员捐赠3万余只口罩及
酒精、消毒液等抗疫物资。今年7
月新冠疫情来袭，老兵们在创业园
的带领下又一次主动请战，在抗疫
一线，配合做好测温、扫码、维护核
酸秩序，及时采购500箱饮料，采摘
3000余斤西瓜悉数赠送洛社花园
村、六龙等社区，慰问公安、城管、应
急等一线防疫人员。

蒋耀平表示，从创业园到互
助基金会，见证了几代战友之间
的深情，他们未来还准备设立一
个内部基金，为困难老兵提供有
力保障。 （黄孝萍）
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