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3月3日，记者登录58同城
官网，在同城搜索中输入“首付
1万”、“首付2万”等关键字后，
弹出大量二手房源，总价普遍
在五六十万元左右，高的能达
到七八十万。3日上午，记者电
话咨询后，来到城北一家中介
门店。

该中介工作人员李强（化
名）给记者搜寻了一套价格100
万的房子后解释：140平米的房
子，均价在7000元左右，总价在
100万左右，但这个小区内有每
平米8000元的，那么房价就可
以做到110万元。“如果你是首
套房，本来你可以贷80万元，现
在你可以贷88万元。”

将多贷出来的8万当首付
款，购房者只需要首付12万元，
就可以买100万元的房子。

在另一家房产中介挂出的

卖房信息中，济南青龙山小区
一套110平米的房子售价74万
元。工作人员告诉记者，这套房
子可以做到首付2万元，贷款72
万元。具体的操作办法就是做
高单价。“这套房子的售价为每
平米6000多元，但是在同一个
小区，条件好的房子可以卖到
每平米8000多元，通过高评估，
可以把一套实际售价74万元的
房子，按照总价90万元进行贷
款，高得太离谱做不到。”

按照这个方法操作，购房
者只要首付2万元，就可以在银
行拿到72万元的贷款。

还有一家房产中介的工作
人员说“办过很多”，前几天一
个购房者首付15000元，买了一
套总价80万元的房子，“现在已
经入住，所有交接手续都办好
了”。

李强说，“你与我们签订总
价为100万元的购房合同，但给
银行材料显示的是总价110万
元的房子。”通过这样的约定，
购房者可以以较少的首付购买
高价房子。当记者询问怎么向
银行证明其高价合同时，李强
告诉记者，这需要评估机构鉴
定，“还要看评估机构”。

记者质疑是否违法时，李
强反复告诉记者这是合法的。

“只要你能证明自己有偿还能
力即可。第一，你诚信没问题；
第二，你的银行工资明细能证明
你收入能还得起房贷。”记者询
问银行能否审批时，他告诉本报
记者，“能审批，问题不大。”

记者向另外一家房产中介
询问，如果没有工作单位，怎么
才能开出收入证明？这家中介
的工作人员说，这个问题非常
好解决，只要你的朋友里有开

小卖店的、开小饭店的、卖衣服
的、开小超市的，只要是手里有
公章的单位，就可以很方便地
开出一张收入证明。“把月收入
开高点就行”。

唯一难办的就是征信，不
能有违约记录。信用卡不能有
恶意逾期还款记录，如果以前
曾经贷款买房，那不能有贷款
违约记录。

李强告诉记者，记者与中介
签订房价为100万元合同后，其
他事项可以交由该中介金融部
办理。“你只要准备好身份证、个
人征信证明、工资流水等，到时
候去银行办理签字即可。”

当记者质疑会不会给银行
带来风险时，李强回复道，只要
你具备偿还能力就没有风险。
李强还对记者透露，如此操作
售房的比较多，“当然这样操作
要征得房主的同意”。

如果将总房价做高，那么
会不会造成多交契税？一家房
产中介的工作人员告诉记者，
完全不用担心这个问题。以售
价74万元的房子为例，给房管
局提供的是74万元的购房合
同，契税不会增加，给银行提供
的是房子总价90万元的材料，

“两边信息不说话”。但是这种
做法，公积金贷款做不了，商业
贷款没问题，因为公积金贷款
与房管局信息联网。

3日下午，记者又电话咨询
另外一家房产中介，工作人员张
大力（化名）告诉本报记者，他们

也可以做高价格。根据张大力的
说法，该中介操作方式跟李强描
述的操作方法相差无几。张大力
也承认，“其他中介也存在将价
格做高来贷款的操作方式。”

“我们做过很多这样的交
易，保证银行能通过，因为我们
与银行有合作，当然不是走正规
途径。”张大力告诉记者，可以把
保证贷到银行款写进合同里。

张大力也承诺，只要你征
信证明没有问题，“如果工资明
细达不到，可以找个超市等，只
要有公章，盖上章，做一份假工
资单也可以。”

2000-2010年：

房价上涨更多是

一种人口现象

李迅雷在文章中写道，居民
对房地产的需求不外乎是居住

（或改善性居住）和投资这两大
需求。拉动这两大需求的，从人
口的角度看，一是与人口的年龄
结构有关，二是与人口流动有
关。从美国的案例看，购房与购
车的主力人群的年龄段一样，都
是25-44岁。

如美国房地产周期与人口
结构密切相关。房地产属于典型
的年轻型消费品，25-44岁是房
地产消费的高峰期，而在45岁以
后房地产消费占比会持续下降。
随着45岁以上中老年人口占比

的上升，房地产消费均会遭遇历
史性拐点。

根据中国指数研究院的调
查结果，25-34岁年轻人是购房
的第一大群体，约占购房人数的
50%，第二大群体是35-44岁，约
占购房群体的24 . 5%，故25-44
岁的这一年龄段要占到购房人
数的75%左右。

中国人口红利的拐点已经出
现，人口老龄化，25-44岁青年人口
的总数在2015年达到了顶峰，今后
也将开始下降。从美、日、韩等国
经验看，伴随着25-44岁人口总数
见顶，地产销量也会出现拐点。

2011年至今：

房价起落更多是

一种货币现象

2011年之后房价更多体现
为货币现象，中国经济增长自
2009年之后，广义货币M2的规
模超常增长，超过美日成为全球
最大。同时，M2/GDP的比例大
幅上升，即从2008年的1 . 58倍，
迅速上升至1 . 9倍左右，如今已
经超过2倍。即中国经济靠投资

（货币与之配套）推动越来越明
显，整个经济的杠杆率水平也大
幅上升。

房价受货币的影响可以从
几个方面来说明：包括居民的收
入水平高低和货币政策的松紧
程度。

从居民收入水平的角度来
解释各地房价高低的差异，还是
有一定说服力的。如上海、深圳
和北京的房价之所以高，是因为
人均可支配收入位居全国前三；

浙江的人均可支配收入高于江
苏和广东，尽管GDP总量远低于
后者，这就可以解释浙江的整体
房价水平高于江苏和广东。

房价的涨跌与央行的货币政
策也有较大的相关性。如2011年
不仅多个地区的房价出现下跌，
而且，钢铁、煤炭、有色及其他一
些大宗商品的价格也出现了向下
的拐点。这应该与央行采取收紧
的货币政策有关——— 2011年共有
三次加息和6次提高存款准备金
率。此外，央行还上调了首付比
例。可见，房价的下行与货币政策
收紧具有明显的因果关系。

房价如今更多体现为货币
现象，而货币的流动性要远远高
于人口的流动性，货币说走就
走，是很难控制得住的。

据智谷趋势微信公号

做高房价“骗”银行，多贷的当首付

小饭店小超市的收入证明管用

商贷没问题，公积金做不了假

1166年年的的房房产产繁繁荣荣或或现现拐拐点点
购房主力人群去年已到顶峰，专家称今后难避免滞涨过程3日，海通证券首

席经济学家李迅雷发
文称，中国的房地产
市场已持续了16年的
繁荣，但也是从全面
繁 荣 过 渡 到 局 部 繁
荣，从人口推动到资
金推动，从大涨到小
涨再到有涨有跌，今
后必然会有滞涨和普
跌的过程。

11

22

33

中中介介：：首首付付两两万万
能能套套到到7722万万房房贷贷
主要是通过做高房价骗贷，房管部门称违规

山东千舜律师事务所资深
律师王伟告诉本报记者，是否构
成贷款诈骗罪需要看动机。贷款
诈骗罪是以非法占有为目的，虚
构事实、隐瞒真相，骗取银行或
者其他金融机构的贷款，数额较
大的行为。

王伟告诉本报记者，我国的
贷款诈骗罪要求行为人以欺骗
方法骗取贷款的同时，还必须具
有非法占有银行贷款的目的，二

者缺一不可。许多民事“套贷”纠
纷均涉及以虚假信息套取贷款，
具有欺诈因素，但不一定要非法
占有该项钱款。

“在合同法上来讲，以欺诈
手段签订的合同，银行可以请求
人民法院认定合同无效，并要求
买房人返还贷款。”王伟告诉本
报记者，对于购房者来说风险还
是比较大的。

本报记者

市场价100万元的房子，以
110万元的成交价去银行申请
房贷，按照银行的审批流程，这
个价位要高过银行掌握的评估
价，因此很难通过审批。当然，
如果中介能以“同小区房子的
不同价位”说服信贷员，或者干
脆买通信贷员，把相关的申请
材料备齐之后，还要提交给上
级分行进行审批。省城一家国
有银行的个贷经理冯女士告诉
本报记者。

“如果申请材料能够以假乱
真，那申请下房贷也并非不可
能，但信贷员就要承担这单业务

的潜在风险。”冯女士说，银行的
信贷部门会对房贷业务做定期
检查，特别是二手房业务，如果
在复查时发现成交价格虚高，那
就会追究客户恶意多贷的责任，
这在房贷合同里是有约定的。一
旦认定贷款人没提供真实贷款
资料的恶意多贷行为，就会责令
其将房贷立即结清。而经办业务
的信贷员也会被全行通报，并接
受相关处罚。

济南市房管局一工作人员
也明确告诉本报记者，“这明显
是违规的。”

本报记者

律师：

不构成贷款诈骗罪

但购房者有风险

去年夏天，位于济南西部的在建楼盘。（资料片） 本报记者 王媛 摄

针对网上流传的“房产中介做高房价骗取银行贷款”的消息，3月3日，记者在济南暗访发
现，几家房产中介都承诺可以做到首付2万元，贷款70余万元，并称“已经办成过很多笔”，“你放
心就是了”，但是肯定不是通过银行正常渠道办理，购房者只要没有信用卡逾期和房贷违约记
录，基本上没问题。购房者甚至可以在合同中与中介约定，若拿不到贷款，中介费全额退还。

本报记者

银行：

说服或买通信贷员

并非不可能
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