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记者以购房者身份暗访了多家京城
房产中介，在得知记者买房首付不够后，
经纪人给出了一些“解决办法”。

北京市朝阳区某房产中介表示：“如
果您名下还有其他房产，可以将房产抵押
给我们公司，最高可抵押房产评估价的七
成。我们公司可以做到7天内放款，不会
影响买房进度。”

“不过，这类垫资业务一般期限比较
短，您需要考虑后续有没有还款能力。同
时，抵押用途不可以写购房，并且需要一
定比例的手续费。”该经纪人提醒记者。

据其介绍，手续费分为两种：第一，每

月收取贷款额1.08%作为利息以及贷款额
0.1%作为中介费，签订合同时一次性缴
清。第二，每月收取贷款额 1.5%作为利
息，签订合同时一次性缴清。

在第一种情况下，购房人需要与中介
约定固定的垫资时长。以垫资100万元、
用款8个月为例，购房人一次性缴纳总额
为 8000元的中介费（每月收取贷款额的
0.1%，共8个月），以及86400元的利息（每
月收取贷款额的1.08%，共8个月）。如果
购房者用款不足8个月提前还款，中介费
不退，利息可按照用款天数退款（不足1个
月按1个月计算）。同时，8个月的用款期

限不可以展期。在第二种情况下，以垫资
100万元、用款2个月举例，购房人一次性
缴纳 3 万元利息（贷款额的 1.5%，共 2 个
月），如果购房者用款不足2个月提前还
款，实际利息按照用款天数计算（不足1个
月算1个月），同样不可以展期。

上述经纪人表示：“第一种情况适合
不清楚资金何时能够周转开的购房人，利
息相对较低，不过如果签订的时限较长又
提前还款，会损失0.1%的中介费。”

记者暗访了解到，垫资手续费大多为
借款额的1%至2%不等，每个月收取，多数
中介表示，“不满1个月要按照1个月收费”。

房产中介违规垫资

新华社南京 5月 12日电（记者 杨
绍功）江苏省苏州市人民政府11日晚发
布《关于进一步促进全市房地产市场持
续稳定健康发展的补充意见》，对苏州
工业园区全域、苏州高新区部分区域新
建商品房实行3年限售，对苏州工业园
区全域二手住房实行5年限售。

意见明确，对苏州工业园区全域、
苏州高新区部分区域（东起京杭运河，
西至珠江路，南至竹园路，北至邓尉路）
新建商品住房实施限制转让措施，购房
人自取得不动产权证之日起，满3年后
方可转让。苏州工业园区全域二手住
房，购房人通过二手住宅市场交易新取
得不动产权证满5年后方可转让。

此外，意见要求，新取得预（销）售
许可的商品住房，实行人才优先购买政
策。房地产开发企业应当将预（销）售
许可建筑面积50%至60%的住房，优先
出售给在苏州工业园区就业、创业并在
本市无自有住房的人才。

有数据显示，2019年以来，苏州部
分区域房价尤其是学区房价格经历了
明显上涨。苏州市政府有关负责人表
示，此次政策调整旨在落实稳地价、稳
房价、稳预期的要求，遏制投机炒房，精
准施策，合理引导市场预期。

苏州对热点区域
新建商品房
实行3年限售

新华社济南 5 月 12 日电（记者 邵
琨）济南市住房保障和房产管理局近日
发文要求，房地产经纪机构不得发布未
经产权人书面委托的房源信息，对委托
人已取消委托的房屋，房地产经纪机构
要在2个工作日内将房源信息从各类
渠道上撤除。

此次济南房屋中介新规提出，房屋
中介不得隐瞒房屋被抵押、查封等影响
交易的信息；在门店、网站等不同渠道
发布的同一房源信息应当一致，并在房
源信息显著位置标注房地产经纪服务
合同编号、信息发布经纪人在济南市房
地产中介行业协会实名登记的二维码
等信息。

房地产经纪机构对外发布房源信
息前，要编制房屋状况说明书。房屋状
况说明书标明房屋产权状况、房地产经
纪服务合同编号、房屋坐落、面积、挂牌
价格、房屋图片等。

对已出售或出租的房屋，促成交易
的房地产经纪机构要在房屋买卖或租
赁合同签订之日起2个工作日内，将房
源信息从各发布渠道上撤除。房地产
经纪机构若发现房屋发生毁损、灭失以
及查封等将对房屋交易产生重大影响
的事项，应将房源信息从各渠道上撤
除。

根据新规定，济南房地产经纪从业
人员还将按照从业规范开展经纪服务，
佩戴济南市房地产中介行业协会统一
制发的包含机构名称、姓名、二维码等
内容的实名登记工作牌，实名进行房源
获取、对外发布房源信息。

济南：
中介发布房源信息
需房主书面委托

房产中介花式信贷违规：

首付贷卷土重来
二套房竟“变身”首套房

在记者的暗访过程中，多个房产中介
为了促成交易，对记者声称其“业务合规”

“流程正常”。
一位不愿具名的中介行业高管人士

表示：“对于购房者来说，首付贷、垫资等
虽然缓解了燃眉之急，但是部分借款的利
息会非常高。对于房产中介来说，推介此
类业务的动力在于促成买卖双方尽快达
成交易。部分房产中介即使没有直接提
供相关业务，作为引荐方也是违规的，这
种加杠杆的方法，不管是对于房产中介、
开发商，还是贷款中介、金融机构，中间的

风险还是比较大的，不利于整个房地产市
场的稳定。”

据记者了解，近两年，住建部、央行等
一直重点治理楼市信贷违规等乱象。
2017 年，住建部、央行、银监会联合印发
《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。人民银行营业管理部、银
监会北京监管局、北京市住建委、北京住
房公积金管理中心四部门曾联合印发《关
于加强北京地区住房信贷业务风险管理

的通知》，要求各商业银行要根据“了解你
的客户”的原则，加强对客户的尽职调查，
认真核查购房人首付款资金来源，对使用
首付贷等金融产品加杠杆的客户，应拒绝
发放贷款。《2018年整治银行业市场乱象
工作要点》将违反房地产行业政策作为整
治工作要点之一，包括发放首付不合规的
个人住房贷款；以充当筹资渠道或放款通
道等方式，直接或间接为各类机构发放首
付贷等行为提供便利；综合消费贷款、个
人经营性贷款、信用卡套现等资金用于购
房等均被作为重点查处对象。

违规行为有风险

在某大型房产中介，记者了解到一项
可以减轻二套房首付压力，即“二套房变
首套房”的服务。

上述房产中介的经纪人表示：“我们
可以在您不离婚的前提下，将买二套房操
作成买首套房，贷款利率执行基准利率上
浮10%，贷款比例达到65%。此项业务收
取贷款额 1%至 1.5%的手续费，贷款额
0.15%的公证费，80 元抵押登记费以及
1000元左右的委托费。其中第一项，由我
们公司收取。”

不过，面对记者的追问，这位业务员
并不愿意透露具体流程，只表示：“您只需
提供身份证、户口簿、征信记录等个人信
息，除了银行面签，其他环节您不用出

现。同时，您不用担心风险，此项业务为
批贷后缴纳手续费，并且在和卖方签订购
房合同时，会签订一个补充协议，写明‘如
果贷款未批则合同作废’。我们会和卖方
解释清楚，等待批贷的时间一般在10天以
内，即使此单批贷失败，也不会耽误很长
时间。”

业内人士分析称：“直接的‘二套房变
首套房’，从流程来看，是不可能在银行获
得审批通过的，因为银行批贷时会查询买
方的征信记录，过往的贷款记录等信息是
瞒不住的。如果房产中介确实能够实现
上述业务，很可能是房产中介提供了假资
料给银行，而银行在审核时也涉嫌放水。”

该房产中介工作人员表示：“‘二套房

变首套房’的手续费为贷款额的 1%至
1.5%，一般以贷款额作为区分。近期，贷
款额超过 300 万元的客户手续费按照
1.5%收取，300万元以下的客户按照1%收
取。”对于这样做的原因，其解释称，“贷款
超过300万元涉及与银行分行层面的沟
通，所以手续费较高，300万元以下支行审
批即可。”

除此之外，还有多项根据购房者实际
情况“量身定做”的贷款业务。一位房产经
纪人表示：“您只管放心看房，最后如果只
是差钱，我们公司提供‘一站式服务’，可能
是抵押贷款，也可能是消费贷。如果卖家
要求全款，我们也可以提前垫资，拿到房本
您再按照合同约定把钱还给我们公司。”

“二套房变首套房”提高贷款额

据《证券日报》
报道，楼市江湖似乎
永远不缺少故事，首
付 贷 虽 然 选 择“ 潜
水”，但并没有相忘
于江湖。

记者调查发现，
北京市部分房产中
介存在垫资、帮买方
凑首付、“二套房变
首 套 房 ”等 违 规 行
为。


