
随着楼市的回温，曾一度哑火的低首付、“零首付”旋风再次吹到了各地。5月29日，北京商报记者调查发现，近日，重

庆、佛山等多地低首付、“零首付”购房再现江湖，部分开发商、房地产中介打出了“零首付”的优惠政策卖力营销。火爆之

下，“首付贷”也再次回归大众视线，有贷款中介用自己的“小金库”为购房者垫资，也有一些贷款中介声称与银行有合作，

可以通过大额信用贷为购房者弥补首付不足的空缺。
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主动增资、被迫抵债

近日， 一则长城人寿增资的消息登上
保险业协会信披公告页。 公告显示，3家机
构参与了长城人寿的此轮增资， 将共同为
长城人寿注资近11亿元，其中两家新股东
均为国资背景。

长城人寿的增资扩股是距今最近的一
次险企股权变更， 也是今年险企股权变更
的一个缩影。

5月29日， 北京商报记者通过保险业协
会官网梳理发现，包括增资在内，今年以来
已经有16家保险公司进行了股权变更披露。
在刚刚过去的一周，就有两家保险公司公告
股权变更，保险公司股权变更开始提速。

回看上半年险企股权变动， 除增资储
备“弹药”外，有入局者、增持者、调整者、上

市者，背后原因各异。
具体来看， 上半年发布股权变动信息

的16家险企中，涉及人身险公司9家、保险
集团公司1家、财产险公司6家。其中，2023
年第一次保险公司股权变动公告来自阳光
保险集团，其通过上市增发11.5亿股，占总
股本的10%。而财信吉祥人寿、国宝人寿、
长城人寿、 复星联合健康等则是由于增资
扩股引发了股权变动。

不过，也有险企股权被“以物抵债”，2
月7日，中原农险公告称，漯河市郾城区农
村信用合作联社通过“以物抵债”的形式取
得该公司1.422%股权。

毫无疑问， 最受关注的当属比亚迪成
功拿下原易安财险全部股权。目前，易安财
险已经获批更名为深圳比亚迪财产保险有
限公司。

对于汽车厂商入局保险业， 上海一位

资深财险专家告诉北京商报记者， 将对车
险市场产生三方面影响： 一是有助于控制
出险车辆的维修成本， 有利于降低车险业
务的综合赔付率； 二是有利于减低业务获
取费用，特别是对于新车业务，汽车厂控股
的财险公司可以利用母公司与4S店等车
商的合作关系， 在争取新车保单业务时抢
占先机；三是利用车辆行驶数据，开展车险
业务创新，例如，开发UBI的车险产品，做
好车险定价的精准化。

社会资本入股热情渐退

当资本逐渐回归理性， 市场主体股权
变更情况也开始更多反映其真实价值。综
合来看，进入2023年，行业延续了社会资
本“退热”、地方国资加码的态势。

上半年地方国资对所在地险企增持的

情况频现，包括财信吉祥人寿、中原农险、
国宝人寿和长城人寿均获得了地方国资股
东入股或增持。比如，股权变更获批后，四
川省属国有金融资本控股及运营平台四川
金控将从并列第五股东一跃成为国宝人寿
第二大股东；财信吉祥人寿则是引入了新股
东芒果传媒有限公司，后者的实际控制人为
湖南省国有文化资产监督管理委员会。

谈及地产国资加码保险布局的影响，
首都经贸大学农村保险研究所副所长李文
中在接受北京商报记者采访时表示， 地方
国资入局能够给中小险企融资与增资带来
便利，有利中小险企化解面临的资金压力。
地方政府能够为中小险企带来更多的保险
业务资源，有利于中小险企的发展。也有利
于增强公众对公司的信任度， 促进公司业
务的发展。

“对于保险公司来说，一方面能够利用

国资带来的各项资源做大做强， 为增厚其
未来业绩水平奠定基础； 另一方面则有助
于险企在加强产融结合、发展相关产业、拓
展业务规模等方面获取地方资源。”经济学
家宋清辉如是分析。

与国资加速布局进场不同的是， 部分
社会资本萌生了退意， 目前市场上也有保
险公司股权被挂牌转让，如华泰保险集团、
华农财险等。

除了地方国资加码外， 大健康产业等
跨界势力， 亦成为新一轮保险业资本腾挪
新动态。比如，爱心人寿将获得北京新里程
健康产业集团有限公司的第二次增资。近
期复星医药也宣布认购复星联合健康险
0.97亿股股份。

对于入股或增持原因， 复星医药在公
告中表示， 本次增资将有利于推动本集团
医药、 医疗健康服务等业务与商业保险的
合作融通，进一步探索模式创新、加深业务
协同。 在爱心人寿股东大会上， 该公司表
示， 增资是为了进一步保障公司的良性发
展，将继续着力打造“医康养保”连续服务
产业链， 共同参与并推动金融养老生态体
系建设。

宋清辉表示，对于保险行业来说，此举
有利于进一步扩大“朋友圈”，增强行业竞
争力，为行业长远发展奠定基础。

北京商报记者 陈婷婷 李秀梅

“零首付”再现
开发商暗箱操作

2023年以来，房地产市场呈现回暖迹象，
市场信心有所提振，在此背景下，“零首付”再
现江湖。5月29日， 北京商报记者以购房者身
份暗中调查发现，目前重庆、佛山等地的部分
开发商、 房地产中介均号称推出了低首付、
“零首付”政策。

“惊喜价速抢、 重庆顶流楼盘”“精装+中
央空调” ……一位重庆地区房地产中介在朋
友圈发布了最新的楼盘营销信息， 这是一个
仍在建设的新楼盘，商圈、学校、轨道交通配
套设置齐全， 其中最为吸引人的就是“零首
付”三个大字。

“购房者只需要付定金就可以了。” 这位
房地产中介告诉北京商报记者，“这是开发
商推出的政策， 购房者付5万元的定金就可
以签署合同，然后分期还清。例如，40万元首
付， 今年年底还12万元， 明年再还12万元，
2025年最终接房时再还清，首付款是购房者
欠开发商的。”

类似的现象还存在于佛山， 该地区一位
房地产中介也向北京商报记者介绍，“开发商
可以拉高网签价做低首付金额”。从具体的操
作流程来看， 开发商将市场价1万元/㎡左右
的房源按6000元/㎡左右的价格出售给购房
者，但向银行贷款时却按照1万元/㎡申请，从
银行超额申请的贷款就能为购房者降低首付
比例。

“不仅可以‘零首付’，还可以超贷。”云
南地区一位房地产中介也在社交平台这样
回复购房者。低首付、“零首付”的现象近年
来并不少见，不少开发商、房地产中介以此
为噱头扩大品牌影响力，拉拢客户，但这一
行为已违反国家相关金融信贷政策。2017
年住建部、央行、原银保监会联合印发《关
于规范购房融资和加强反洗钱工作的通
知》严禁房地产开发企业、房地产中介机构
违规提供购房首付融资、 首付分期和变相
首付垫资。

诸葛数据研究中心高级分析师关荣雪表
示，开发商或房地产中介通过首付分期、返首
付等形式吸引购房者， 或者通过做高合同价
格，使得购房者获取更高额度贷款，进而可以

有多余款项用于装修等其他用途， 其实无论
哪种形式， 最终购房成本和额外产生的利息
均会转嫁到购房者身上， 因此购房者要提高
警惕，以防掉入营销陷阱。而且这类现象本身
就是违反国家相关金融信贷政策的， 不仅扰
乱房地产市场正常交易秩序， 还会加剧断供
风险，进而影响金融系统链的正常运行。

“首付贷”卷土重来
贷款中介推波助澜

据调查，“零首付”主要存在于三种形式，
一类为开发商直接做高合同价格， 帮助购房
者从银行申请较高的按揭贷款， 降低首付比
例；一类为开发商直接垫资，购房者之后将首
付金额分期还给开发商；还有一类为通过“首
付贷”形式为购房者提供资金。

“零首付”行为看起来似乎是帮购房者减
轻压力， 但在现实操作中往往会加重购房者

财务负担，甚至引发法律风险，其中以“首付
贷”形式最甚，所谓“首付贷”，是指在购房人
首付资金不足时， 贷款中介为其提供的一种
补助资金行为。

北京商报记者在调查过程中注意到，在
“零首付”噱头火爆的当下，“首付贷”炒作风
也渐起，在询问过程中，北京地区多家贷款中
介均表示，可以办理“首付贷”业务，具体来
看， 主要有两种操作模式， 一类为贷款中介
“自掏腰包”为购房者垫资，全款将房屋买入
后， 贷款中介协助购房者申请一笔银行经营
贷资金，还清垫资；另一类为贷款中介为购房
者申请银行推出的大额消费贷产品， 用来弥
补首付不足的空缺。

一位贷款中介介绍称，“我们可以帮购
房者垫付部分首付和税费， 然后再通过贷
经营贷还清垫资， 经营贷的年化利率在
3.65%-3.85%左右”。不过此类方式只支持购
买二手房的购房者。

针对想要购买新房的情形， 另一位贷款
中介直言，“可以做无抵押的个人信贷补齐首
付款， 个人信用贷的年利率目前在3.6%-6%
左右，服务费收取贷款金额的1%-3%”。这些
“暗箱操作”的方式与“零首付”一致，实则干
的是助推经营贷、 消费信贷流入楼市的违规
行为。

在易居研究院研究总监严跃进看来，低
首付本身属于违法操作。在当前购房政策放
松的过程中，容易产生一种误区，即各地自
己可以制定购房和信贷规则。 实际上有些
宽松可以积极利用， 但一些违背风控角度
的信贷产品或服务，容易忽视违约风险，进
而带来很多新情况和新问题，如夸大了购房
者的信贷还贷能力，造成后续购房合同纠纷
等问题。

厚雪研究首席研究员于百程在接受北京
商报记者采访时表示， 这类模式本质上还是
通过贷款中介的资金过桥， 最终把购房者的

房贷转化成经营贷， 这一做法侵占了银行经
营信贷资源，也干扰了正常的金融秩序。

违反金融信贷政策
应及时干预整治

“零首付”“首付贷”乱象难熄，不仅破坏
了房贷业务的市场环境， 也对金融市场的秩
序造成了影响，乱象之下，已有相关机构欲从
源头打击。

5月26日， 深圳市房地产中介协会发布
《关于禁止参与/协助“买房负首付”“零首付”
等违规违法行为的郑重提示》表示，近日，有
媒体报道“买房现负首付”相关新闻，反映深
圳市出现以“首付分期”“装修贷”等形式诱导
购房者购房的违法违规行为。

深圳市房地产中介协会指出， 各房地产
中介机构、从业人员禁止以任何形式参与/协
助此类以“负首付”或首付分期为噱头的房源
宣传和销售代理行为， 如发现深圳市房地产
中介机构、 从业人员存在违规销售宣传或为
消费者违规购房贷款提供咨询、协助的，将立
即报送行政主管部门依法依规查处。

“各类‘零首付’‘负首付’现象的背后也
反映出当前房贷市场仍然存在一定乱象。”关
荣雪坦言，因此各金融部门、监管部门等各部
门要提高监管力度，加强防范风险意识，对可
能出现的乱象及时干预整治等， 要深刻地认
识到， 在当前房地产市场恢复基础尚且不牢
固的背景下， 维护市场公正健康是促进房地
产市场平稳健康发展的基础， 也是提振当前
市场信心的重要举措之一。

严跃进进一步指出，违规的信贷操作增
加，客观上也会干扰市场预期，造成市场有
较大的波动或秩序的混乱。 低首付、“零首
付”、负首付或首付分期等操作，指向的都是
“首付能力不足”的问题。除了金融风险等观
察视角外，也要关注购房者首付能力不足的
新情况。

从金融机构角度而言，谈及“零首付”“首
付贷”乱象，多位银行人士向北京商报记者表
示， 目前行内没有任何与首付相关的贷款业
务，也未与贷款中介进行合作，银行严格按照
信贷政策落实首付款审核要求为购房者办理
业务。
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强势增持加大布局者有之，黯然清退者也不在少数，险企股权腾挪一直为各界关注的热点。转眼

间，2023年即将过半，5月29日，北京商报记者通过保险业协会官网梳理发现，今年以来已经有16家保

险公司进行了股权变更披露。在刚刚过去的一周，就有两家保险公司公告股权变更。

回看上半年险企股权变动，除增资储备“弹药”外，更有入局者、加持者、调整者。曾经，一大批民营

资本通过增资、股权转让进入保险业。如今，是否依旧热爱？保险市场又迎来了哪些新玩家？

险企股权腾挪有术

“零首付”操作模式

一类为通过首付贷形式，为购房者提供资金

一类为开发商直接做高合同价格， 帮助购房者
从银行申请较高的按揭贷款，降低首付比例

一类为开发商直接垫资， 购房者之后将首付金
额分期还给开发商

“零首付”存在的风险

“首付贷”操作模式

最终购房成本和额外产生的利息均会转嫁到购房者
身上，因此购房者要提高警惕，以防掉入营销陷阱

违反国家相关金融信贷政策、 扰乱房地产市场正
常交易秩序

加剧断供风险，进而影响金融系统链的正常运行

一类为贷款中介“自掏腰包”为购房者垫资，全款
将房屋买入后，贷款中介协助购房者申请一笔银
行经营贷资金，还清垫资

一类为贷款中介为购房者申请银行推出的大额消
费贷产品，用来弥补首付不足的空缺

“首付贷”存在的风险

夸大了购房者的信贷还贷能力、 造成后续购房
合同纠纷等问题

侵占了银行经营信贷资源，干扰了正常金融秩序


