
主管总编辑助理 齐琳 编辑 刘泽先 美编 宋媛媛 责校 刘凯晶 E-mail： news0518@163.com��新浪微博：北京商报理财周刊 链接：http://t.sina.com.cn/1891758817

2016.3.7

理财周刊
Money Weekly
总第642期 今日4版 每周一出版
新闻热线 64101965
主编 刘泽先 执行主编 孟凡霞新 |闻 |启 |迪 |财 |智

A1-A4
飓牛理财订阅号

谁在提供“首付贷”
房价居高不退并再度升温。虽然银行

房贷已经极大地减轻了购房者的压力，但
是面对高额的首付款，依然有众多购房者
感到头痛，首付贷应运而生。

链接买卖双方的二手房中介成为首
付贷主力军，此前曾因金融业务而陷入风
波的某中介机构就有此类首付贷产品。

北京商报记者日前从该房屋中介工
作人员方面拿到的宣传单页显示，客户签
订居间合同并支付中介费、 网签合同后，
该中介可根据客户购房真实成交价的15%
核定贷款额度，期限1-5年，授信最高为30
万元（含），家庭授信则可达到60万元。

在手续费支付上，该款首付贷产品可
以有一次性支付和分期两种方式，1-5年
的一次性手续费分别为5%、10%、15%、20%
和25%； 而分期支付的话手续费则分别为
5.5%、10.8%、16.1%、21.8%和26.4%，按照期
限分摊到每月还款中。以申请10万元首付
贷、期限1年、一次性支付手续费计算，首
次还款需13333元，此后每期8333元。

事实上，除了上述由中介人员提供的
首付贷，在该中介理财平台上发行的“家
多宝”产品中，也有不少项目的用途是凑
齐购房首付。

此外，也有不少布局于首付贷的互联
网金融机构，例如平安好房推出的“好房
贷”。如果有抵押物，“好房贷”最多可提供
抵押物价值70%的贷款， 若没有抵押物，
最高放款30万元。

另一家互联网金融平台广州e贷从3月
以来上线了多款用于购房的项目，金额从几
万到几十万元不等，期限多为36个月，借款
利率大多在14.26%。 根据广州e贷官网的介
绍， 该平台的首付贷产品房e贷借款金额为
3000-50万元，1-3个工作日就可完成审核，
借款年费率为10%，贷款初期平台收取服务
费3%。在每月还款时，本金及利息还给投资
人，平台则收取借款本金0.3%的管理费。

值得一提的是，这些平台的首付贷非常
容易申请，只要在线填写联系方式，一个工作
日内会有客服主动联系，只需提供身份证、社
保卡、公积金卡、半年工资流水等资料，审核
后即可放款，放款时间最快仅需1天。

综合来看，首付贷分为有抵押和无抵
押两种，一手房及二手房都有相应的平台
或机构提供首付贷。

首付贷缘何走俏
首付贷为购房者提供了入市的“本钱”，

所以此类产品在房价上涨时颇为吃香。
以平安“好房贷”为例，数据显示，产

品自2014年9月推出截至当年11月28日，
仅不到3个月时间，“好房贷” 申请金额就
突破10亿元， 撬动全国百亿房产销售，放
款金额突破亿元。

广州e贷总裁方颂近日表示，“房e贷”
产品近两个月的交易笔数都呈现出翻倍
上涨的情况，未来也有进一步快速上升的
趋势。 结合当下楼市的火爆需求来看，首
付贷产品的市场需求量仍非常巨大。

那么， 这种产品为何受到广泛青睐
呢？网贷之家首席研究官马骏表示，当前
房价过高，对于一些购房者来说，凑齐首
付都可能是一大难题，所以市场上对“首
付贷”需求量很大。

“从大环境来看，房地产要复苏，房价
又要涨了，推动人们买房意愿。从产品本
身来讲，首付贷减轻了人们的资金压力。”
零壹财经研究总监李耀东表示，“就像股
市的场外配资一样，凑不齐首付的购房者
可以通过这类产品获取资金，从而有机会
进入房地产市场。”

银率网分析师闫博锴表示，首付贷的
火爆跟近期一些城市房价上涨有着直接
关系，最近的房价上涨不再是之前所说的
刚需性和改善型购房者进入楼市，而是有
大量投资甚至投机性购房人群进入。但面
对目前的高房价，买房门槛相当高，全款
投入是不现实的，这就需要贷款，而正常

的银行按揭贷款最高只能贷到房产价格
的八成， 需要自身支付两成以上的首付
款。 但部分人即使这两成资金也没有，或
者本身没有钱但有房产，面对市场中的这
种资金需求，这就催生出以买房首付款为
名目的贷款产品，也就是首付贷了。

针对市场上有质疑“首付贷”属于通
过民间二次借贷的方式支付首付，使得不
符合条件的购房者也能向银行贷款的看
法，马骏的观点是，即使没有P2P平台，购
房者也可能从亲戚朋友那里借钱，这也属
于正常的民间借贷范畴。因为借款人信用
度普遍较高，不太会出现违约，比高利贷
借款人的信用好很多。

背后的杠杆游戏
对于刚需购房者来说，首付贷的确解

决了燃眉之急， 但在此类产品火爆的背
后，依然隐藏着不小的风险。

从相关政策来看，国内居民个人住房
贷款的首付比例是由央行、银监会等监管
机构给出调控意见，由各家银行按照调控
原则制定自身标准。目前，北京、上海等限
购城市的首套房首付基本在30%，非限购
城市首套房首付比例最低为20%；限购城
市二套房首付比例基本为50%，非限购城
市二套房首付则为30%。

而首付贷的出现突破了这个限制，明
显放大了购房者的借贷杠杆。不过，在杠
杆的具体水平上， 则跟各地房贷政策、有
无抵押物有密切关系。比如，北京地区二
套房主流首付为50%， 那么一套400万元
的房子首付部分应当为200万元， 杠杆只
有1倍， 而如果购房者原有的房屋能贷出
150万元，实际缴纳的首付只有50万元，杠
杆被放大到8倍。 如果是在房价不高的三
线城市购买首套房，那么首付比例基本只
有20%，若以房价总价100万元计算，首付
应为20万元，一些平台所能提供的贷款金
额完全可以让购房者不出首付直接买房。

首付贷背后的杠杆空间也受到颇多

指责，推高房价、投机者入市等质疑不断。
同策咨询研究部总监张宏伟指出，住房市
场出现了越来越多的“首付贷”产品，房地
产市场加强了杠杆，购房者可以在“首付贷”
场外配资的支持下提前进入房地产市场，甚
至一部分投资客看准了机会，会用很小的资
金撬动巨大的杠杆，所以他们会不断地通过
各种途径炒房，从而推升房价。

闫博锴也指出，首付贷让很多人以低
首付甚至零首付的情况下进入楼市。这就
好比去年股市上涨时， 很多金融机构和
P2P平台推出股票配资的业务类似，首付
贷放大了房市投资的杠杆。

恐酿多重风险
去年6月， 股市去杠杆造成了巨大波

动， 而首付贷在房地产市场的作用也类似
于“场外配资”。在分析人士看来，这样的杠
杆游戏存在巨大风险，购房者、投资者甚至
商业银行都将成为这一链条的受害者。

近日房价的快速上升，令市场开始担
忧这种非理性上涨能够延续多久。业内人
士更多地顾虑集中在， 如果楼价大幅下
跌，则此类业务会出现系统性风险。李耀
东表示，“首付贷”抬高了房地产资金杠杆
率，最怕的就是房价下跌，很可能造成资
不抵债，进而引发违约率上升。

闫博锴认为，首付贷这种产品对借款
人的潜在风险是非常大的。 首付贷周期
短、利率高的特点让借款人的还款压力非
常大，再加上购房按揭贷款的月供，双重
的还贷压力更是加大还款者的现金流压
力，而房产买卖本身又具有交易周期长和
不确定因素大的特点，远不如股票交易方
便灵活，短期内转手变现很难。如果房价
没有涨到预期价格，最终的收益可能还不
够支付贷款利息和交易税费的。如果是短
期内周转还是可以尝试的，长期贷款则得
不偿失。 （下转A2版）
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首付贷火热背后的杠杆游戏
在过去数日内， 北上广深

等城市的楼市突然急剧升温，
一套房屋上午谈好价格， 下午
签约直涨几十万的案例屡见不
鲜。面对高烧不退的房价，一些
投机者和刚需购房人群加快入
场，去中介看房的人明显增多，
首付贷款也开始走俏。 北京商
报记者调查发现， 目前二手房
中介和P2P平台成为首付贷的
主力军。 该类产品虽然能降低
购房者的入市门槛， 为刚需者
提供资金支持， 但其背后蕴藏
的杠杆风险不容小觑。


