
首付款“灰色操作”仍存

降低买房首付比例、降低置业门

槛，是本轮地产政策的“重头戏”。自

央行“517新政”三箭齐发后，各地陆

续跟进落地执行信贷政策。对二线

及以下城市来说，直接探至政策底线

成为标配：即首套房最低首付比例不

低于15%，二套房最低首付款比例不

低于25%，取消商业性个人住房贷款

利率政策下限。

买房首付款一两成，已经是很低

的比例。但在现实中，为了刺激销

售，不少楼盘游走在政策灰色地带，

直接宣传并操作低首付、零首付，试

图以更低首付款吸引购房者。

7月30日，郑州一房产中介对记

者表示，当地有数个楼盘都能操作

“低首付”。

“第一种方式类似高评高贷。”他

称，比如有项目现在“首付 1 万上

车”，总房款是100万，购房者只需付

1万首付，剩余99万全部贷款。因为

银行最高贷款比例是85%，相当于按

备案价约120万去申请贷款，实际上

开发商只卖一百万，贷出来的钱几乎

覆盖总房款。

在郑州楼市，上述“灰色操作”并

非首次出现。早在去年，便有报道称

当地不少新盘推出“0首付”营销，即

首付一分钱不用付、全额走贷款，因

楼盘原先价格高、现在价格低，按照

原价位贷款的话，相当于做高贷款，

贷款部分就能覆盖目前的总房价。

但实际上，“高评高贷”是一种涉

及骗贷的违法行为。记者在咨询太

原一位中介门店店长时，该人士直言

“高评高贷”是违法的，自己门店从来

不经手这类项目及业务。

低首付的另一种方式是“首付分

期”，上述郑州中介称，比如总价100

万的房子，首付款15万，前期购房者

先付5万元，剩余的分期支付。“这种

方式下，前两三年还款压力会比较

大，除了偿还正常月供，还要把分期

部分还清，跟第三方机构贷款的话，

也会有一定的额外利息。”

低首付、0首付操作并非只在郑

州，南宁也有数个楼盘宣称可以操

作，只不过方式是“返现”。

“比如首付款15万，开发商能返

现 13～15 万，因为每套房源返现的

金额不同，有的能做到0首付，有的

则是低首付。”当地一中介表示，操作

起来很快，比如今天订了房，在售楼

部签合同交首付款时，开发商会把钱

打到购房者相关人士账户上，用来支

付首付。

记者随机咨询了三个项目，均表

示可操作此类“返现”。“比如首付只

需两万五，包括维修基金等，开发商

会返一部分钱给客户，但不是直接打

到其账户上，要到家属或者朋友那

里，再转给客户用作首付款。这种方

式下，月供会稍微高一点。”

贵阳一位中介也表示，当地存在

可以低首付买房的项目，一种是比如

项目备案价高、现在降价了，便把差

额部分补贴到首付里，另外便是直接

返现，购房者交首付后，开发商便把

钱返回来一部分；另一种便是首付分

期，把首付款在一两年内还清。
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买房低首付、“0首付”听起来

是“便宜事”，但因此发生纠纷的

不在少数。

有天津市民表示，自己曾在

地铁房、0 首付、赠送物业费的

“诱惑”下，认购了一套房产，随后

发现该企业存在大量司法纠纷，

想退房却被没收了定金。对此监

管部门回复称，退定金问题涉及

合同纠纷，如有争议建议双方协

商，协商不成可通过司法途径解

决，主管部门已协调开发商解决

此问题；虚假宣传的问题，已责成

市场监管局进行调查核实，目前

核查正在进行中，会在规定期限

内告知。

浙江银保监局曾发文提示

称，部分中介机构以“零首付购

房”为诱饵，违规从事房产转押套

取银行信贷资金行为，购房人看

似“0首付”购得房产，实际却因前

期做高房价、支付服务费和税费

等，承担了远高于房产实际市场

价值的负债，甚至面临个人信息

泄露、涉嫌违法等风险。

广西银保监局也曾发文表

示，常见的“0首付”套路，一种是

开发商向消费者承诺，在贷款发

放后将首付款全部“返现”，一种

是开发商或联合金融公司将首

付款借给购房者，要求购房者在

规定时间内分期还款，收取利息

或者手续费。消费者往往被开

发商“打折”“返现”等字眼蒙蔽，

忽略了房子本身的市场价值，以

及开发商能否真正予以返还的

风险。

北京金诉律师事务所主任王

玉臣律师表示，从商品房销售的

角度来看，0首付、低首付的方式

是违规的，往往伴随着开发商垫

资、融资、首付贷等操作，本身就

是明令禁止的。

早在2017年的《住房城乡建

设部人民银行银监会联合部署规

范购房融资和加强反洗钱工作》

中，就明确规定严禁房地产开发

企业、房地产中介机构违规提供

购房首付融资，严禁互联网金融

从业机构、小额贷款公司违规提

供“首付贷”等购房融资产品或服

务，严禁房地产中介机构、互联网

金融从业机构、小额贷款公司违

规提供房地产场外配资。

王玉臣表示，从银行贷款角

度看，如果真的是0首付，那意味

着根本不符合银行贷款及放贷标

准，可能存在违规骗取银行贷款

的行为。购房人风险也不小，对

于已经发生的违规贷款行为，可

能面临着被提前解除贷款合同、

提前全额还款的风险。

“零首付、低首付的方式看

起来似乎没有手续费，但为了及

时支付剩余首付款，有些人通过

消费贷、金融机构、小额贷公司、

中介筹措资金，既会产生新成

本，又会产生更多融资风险。尤

其是有些机构提供的融资利滚

利，一不小心就会掉入金融陷

阱。”他表示。

日前南宁市住建局也表示，0

首付购房存在多重风险。对于购

房者来说，0首付意味着购房初期

不需要支付任何首付款项，虽然

购房初期压力降低，但实际上可

能承担更高的贷款额度。二是存

在金融风险。对于银行等金融机

构来说，0首付购房增加了贷款违

约的风险。三是可能存在法律风

险，可能引发非法集资、诈骗等违

法行为。

“0首付”卷土重来
“灰色操作”层出不穷
多地监管部门警示 购房小心掉入“金融陷阱”

楼市成交低迷态势下，为吸引购房者目光，不少楼盘推出“0首付”购房活动，以促使其加速入

市。然而，看似诱人的“0首付”背后，实则隐藏着诸多不可忽视的风险。

多地监管部门对“0首付”购房所潜含的风险，发出了警示。8月5日，郑州市住房保障和房

地产管理局发布风险提示，其表示，近期有个别楼盘违规推出“0首付”购房活动，为防止此类行为

给购房者带来经济损失和法律风险，市住房保障局就“0首付”购房存在的相关风险发出警示。除

郑州，南宁也就“0首付”现象进行了风险提示。

在商品房销售中，0首付、低首付本身就是违规操作，并往往伴随着

开发商垫资、三方融资、首付贷等方式。但现实中，此类“灰色操作”一直

层出不穷，记者采访了郑州、南宁、贵阳等多地楼市，均有项目以低首付、

甚至0首付为噱头进行营销。 第一财经
“0首付”风险重重 购房需防金融陷阱


