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近段时间，济南楼市出现全款优先、六成首付才能买到房的趋势。甚至有人写
了段子：“全款买房的往里走，按揭的不要堵门口，公积金贷款的请把共享单车挪一
挪。”不少市民会疑惑，济南咋有这么多有钱人？记者调查发现，其实有部分人违规
使用“消费贷”付首付。不过，消费贷挪用做首付款是违规行为，部分刚需购房者可
能会被挤出市场。

除了消费贷，房抵房的形式也可
以解决购房款不够的问题。以房抵房
的意思通俗地讲，就是把房子抵押给
银行，用抵押来的钱给了开发商买了
房子后，再分期还给银行。

杨先生是济南市户口，手下有两
套房，想在济南或者外地投资一套公
寓，他手头不是很宽裕，就考虑用房子
抵押贷款的形式。“可以用自己在济南
的房子做抵押，100平的房子评估价在
300万上下，以开公司的名义贷款，能贷
出全部价格的百分之六七十，也就是
200万左右。”杨先生说。

某保险公司也有一款产品，可以
向客户办理“房抵贷”。根据有关人士

的爆料，必须有房产证为大前提，利息
为8厘1，第一次有3％手续费，五年内再
次动用没有手续费，可贷额度高达1500
万，一般为全款房评估价的80％。

记者注意到，该产品如果签3年合
同等额本息还款，提前还无任何费用，
随借随还，如果签6个月则是先息后本，
后面还特别注明此项利息较高。

“通常用这种形式贷款的，贷出的
款往往都用作做生意，但是最近以抵
押房子再贷款买房的情况也时有发
生，特别是一些比较特殊的小区。”知
情人士称。

本报记者 魏新丽
见习记者 赵夏晔

全全款款买买房房优优先先，，哪哪来来这这么么多多有有钱钱人人
开发商提门槛，有购房者违规挪用消费贷做首付
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要求首付60%以上
挡住大量刚需客

最近济南新房市场上，全款优先买
房渐成趋势，很多楼盘在明里暗里都打
出了全款优先，六成首付优先的口号。
如西客站附近一楼盘近期开盘选房，置
业顾问表示，仅接受60%以上首付的客
户，验资金额至少80万放到储蓄卡里，
来售楼处方便核验，核验成功才能认
筹。选房时一次性付款客户优先选择，
按揭客户第二批次选择。

在这个背景之下，刚需买房者很难
买到合适的房子，“东部一个楼盘近期开
盘，单价很低，面积不大，定位其实是刚
需盘，但是要求至少六成首付，很多刚需
其实是买不起的。”一位业内人士说。

首付款门槛提高，与供应和销售两
方面都有关系。山东合富辉煌房地产顾
问有限公司副总许传明分析道：“调控
偏紧缩，银行放款的额度和周期都有控
制，而开发商的税收、银行利息、贷款等
都是年底结算，项目公司全年考核指标
也都集中在下半年，开发商会觉得把大
量放款压在银行回款上不可控，因此倾
向于少贷甚至不贷。”

而对于购房者来说，购房的心理预
期依然较高，很多人认为调控下房价仍
然偏低，所以买房热情持续。“能够付全
款或者六成首付的，大多是改善型的购
房者，甚至是升级改善、多次改善型的
客户，其中也包括一些投资者，入门级
的刚需客户不太多见。”许传明说。

首付差30万
竟能通过银行搞定

即使是改善型购房者，六成首付的
门槛依然很高。在这个背景下，一些付
不起首付，或者不愿意使用流动资金付
款的人，则转而寻求其他途径筹钱。市
民王女士最近打算买第二套房子给父母
养老，她看中了东部某楼盘的一套房子，
价格在120万左右，因为她是二套房，所
以需要提供六成首付，算下来要拿出72
万的首付款，这让她很为难。“凑了半天，
只有三十多万，还差一半。”她说。

在纠结之际，有朋友告诉王女士称，
买房首付款不够，可以采用消费贷。消费
贷是一种贷款形式，一般针对消费者个
人，用于购置耐用消费品或支付其他费
用，贷款额度多在三十万到五十万之间。

于是，王女士咨询了几家银行，最
终选定了一家做了消费贷。消费贷的
年利率一般在5 . 5%-6 . 9%之间，与房
贷利息相比，并不高。王女士贷款30
万，三年后本息一并还清。“三年后还

的利息其实不多，而且这套房子三年
后应该会涨价，所以觉得划算。”王女
士说。

记者从银行方面了解到，目前楼市
上采用消费贷的客户并不少见，消费贷
业务也渐成为热门。济南某银行的负责
人表示，在今年之前，消费贷还是一个
边缘的冷门业务，很少有人申请，但是
今年这半年来，业务量增长很快。“一个
普通网点一个月能接十几笔到二十几
笔，总金额在五六百万，全行业务量增
长都很快，其他银行也挺火的。”该负责
人表示，“消费贷原则上是不允许用来
买房的，但是其实绝大部分客户还是用
来买房了，网点上来咨询的人也不少。”

该负责人表示，消费贷火起来的时

间与限购时间相契合。限购提高了很多
购房者的首付比例，市场上房企又要求
全款优先，因此不少购房者转向消费贷。

银行审核有差异
有的不问贷款用途

据了解，大多数银行都有消费贷的
业务，一般来说都需要提供贷款的用
途，如果买车，需要提供购车发票，如果
用于装修，需要提供装修合同。但是熟
悉消费贷的业内人士称，一般来说消费
贷的用途都会填装修，因为伪造装修合
同很简单。

但是不同的银行审核程序不同，以
王女士为例，她选择的银行并没有要求

这么严格。“只要了身份证明、结婚证明、
驾驶证、行驶证、房产证明、工资流水、收
入证明等。”她说。由于她是一家大型国
企的员工，所以银行很放心她的条件，不
需要提供贷款用途，也贷给了她。

虽然消费贷用途的审核并不像想
象中的严格，但是其实银行对客户的要
求是比较高的。记者走访了位于泺源大
街的一家银行，贷款顾问说消费贷只提
供此种信用贷给事业单位和公务员，国
企一般也不行。一家国有银行的负责人
告诉记者，消费贷的客户资质一般都比
较好，多为优质单位的员工，月收入至
少七千以上，而且必须提供房产证。

“客群是比较优质的，一般都是国
企和公务员为主，多为四十多岁，买房
是改善和投资，而且高品质楼盘比较
多。我们很少做刚需，刚需的年轻人也
不符合贷款要求。”该负责人表示，目前
行里所办理的消费贷业务，还没有逾期
的。

消费贷入楼市违规
挤走刚需购房者

按照规定，消费贷款应该用于买车、
装修等业务，是不可以做首付的。去年银
监会曾令银行检查是否存在个人消费贷
款、个人经营性贷款、信用卡透支等资金
用于支付购房首付款等，利用贷款付首
付的“首付贷”去年也被叫停。

消费贷款由于用途审核不严格，被
不少购房者挪用做首付款，相当于变身
为“首付贷”，其实是违规的。“去年市场
监管不严的时候，有炒房者利用消费贷
来进行短期炒房，现在网签后改名基本
被制止，利用消费贷投机炒房的少了，
但是改善型购房者、投资者使用的多
了。”一位知情人士说。

而由于刚需群体很难申请消费贷，
消费贷的盛行其实挤占了刚需人群的
购房空间。

山东财经大学当代金融研究所所
长陈华说：“首付的意义就在于控制杠
杆，限购后提高首付比例，其实是为了降
低楼市的风险。如果通过消费贷的形式
来支付首付，那就失去首付的意义了。”他
认为，如果市场出现波动，楼市到达拐点
转而下行，那么利用消费贷的购房者会
还不上贷款，这些贷款也会形成不良资
产，对金融系统造成很大影响。

许传明表示，消费贷如果用作购房
的话，其实是放大了杠杆。他提醒购房
者，在买房时要量力而行。

监管机构的罚单也印证了上述人
士的说法。银监会网站信息显示，8月21
日，银监会山东监管局开出多张罚单，
其中就有一家商业银行济南分行因未
按规定对信贷资金用途进行监管，被罚
款35万元。

““房房抵抵房房””贷贷款款投投资资客客渐渐多多

葛相关新闻

这样的消费贷广告随处可见，但对客户的身份要求比较苛刻。

■楼市违法违规乱象·歪招
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