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从“低首付”“零首付”到“负

首付”，多地楼市针对购房首付的

各类“套路”再度升温。

近期，重庆、深圳等多地楼市

“负首付”购房现象引发广泛关

注。所谓“负首付”购房，主要是

上述多地房产中介人员声称购房

者购买特定房源，不仅不需要支

付购房首付款，认购成功银行放

贷后还能拿到一定数额的钱款。

据房产中介人员介绍以及

业内分析，能够“负首付”购买

的不限于新房，部分二手房同

样适用，而实现“负首付”购房

的主要途径有开发商垫资与虚

构购房合同等，同时不排除二

手房业主以低于银行评估价的

价格出售房屋，这类买卖双方

均认同的价值差异也可能实现

“负首付”购房。

多位专家在接受《中国经营

报》记者采访时表示，无论哪种

形式的“负首付”购房，都涉嫌

违规违法，最终风险多是由购

房者承担，也多会增加购房者

购房成本，后续可能面临被银

行断贷、被监管部门处罚等情

况，甚至“钱房两空”。
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部分城市中介人员称可“负首付”购房 专家提醒潜在风险

购房“负首付”再现

蓝光发展A股落幕

虚构购房合同

关键2019年

遗憾离场

“负首付”购房已被多地定性

为违法违规行为，多位业内专家

也提醒，“负首付”购房往往不能

减轻购房者负担，还会增加购房

者各类风险。

“‘负首付’购房无疑是一种

营销噱头，是违法违规行为。”诸

葛数据研究中心高级分析师关荣

雪认为，开发商或中介通过首付

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。

“这类‘负首付’购房现象本

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。”关荣雪认为，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，因此需要监管部

门提高监管力度，对相关乱象及

时干预整治。

“因‘负首付’‘零首付’行为

涉嫌违法违规，其风险不仅在于

购房者在购房过程中可能实施违

法行为，且很可能增加购房投入，

甚至钱房皆空。”王玉臣指出，为

了实现“负首付”或者“零首付”，

一般开发商会与购房人签订两份

合同，这类签订虚假合同的行为

本身就是违法行为。

“为实现‘负首付’或者‘零

首付’，以违法违规的方式向银

行申请贷款属于违规贷款，银

行经审查发现不会批准贷款，

并且可能影响购房人的个人信

用；即使银行批准了贷款，申请

贷款的额度增加，增加了购房

人的负债成本，返还的本息都会

随之增加，其实加大了购房成

本。”王玉臣表示，因涉嫌违法违

规，签订的购房合同、贷款合同

有可能被解除或被认定无效，在

实践中，如果购房合同、贷款合

同被解除或者认定无效，购房者

不仅会面临开发商有权不交付

认购房屋，不能取得认购房屋所

有权的风险，还可能会被银行追

回全部贷款。

曾在蓝光发展实习的这位员

工对公司的很多细节都淡忘了，但

每周一下午的全公司例会上，杨铿

上台为员工鼓舞士气的场景给他

留下的印象依然很深。即使是站

在距离主席台很远的位置，这位实

习员工照样能感受到杨铿对公司

发展的澎湃激情。

在公司大会上，常常与杨铿

一同出现的还有一首他亲自写

的诗《向前方》。这是一首听着

让人备受鼓舞的现代诗。其中

的部分诗句是这样的：“踏平坎

坷 横 扫 迷 茫 ，山 高 水 远 云 天 翱

翔。行者匆匆，青丝染霜。我心

依然，壮志激昂。”

杨铿对公司发展的激情来自

于他几十年创业的积淀，他是一位

颇为传奇的企业家。上个世纪，杨

铿曾在体制内工作，后于1989年创

办了成都市西城区兰光汽车零配

件厂。在考察过沿海城市的房地

产市场后，他毅然回到成都辞职创

办了“兰光房屋开发公司”（后“兰

光”改为了“蓝光”）。

2002年，成都取消土地协议出

让方式，首次采用土地拍卖的方

式。彼时的蓝光自信满满地成为

成都土地拍卖第一家吃螃蟹的公

司。在随后的十多年里，蓝光发展

在成都留下了很多经典作品，比如

标杆项目春熙路蓝光大厦、蓝色加

勒比、香槟广场。在赵雷唱《成都》

之前，玉林路的尽头最有名的不是

小酒馆，而是“小资情调”的蓝光玉

林广场。

即使在蓝光发展高歌猛进时

期，杨铿也曾对房地产行业的潜在

风险作出过浪漫比喻：“如果说以

前房地产是行进在高速路上，那么

今天的房地产市场，就是在川藏路

上行驶，充满了危险，但是沿途又

有很多美丽的风景。”

从房地产开发的细节中也可

以看到诗人杨铿的浪漫一面。蓝

光地产产品系列名称为：芙蓉系、

雍锦系、未来系、长岛系、黑钻系和

商办系。不过时至今日，在蓝光发

展官网上，产品系的介绍只剩下了

芙蓉系、黑钻系、未来系三个。

收缩的不止产品系列，蓝光

发展的业务条线也在大幅收缩。

蓝光发展在其2022年财报的公司

发展战略中提到，公司在坚持“三

保”的前提下，将逐步由传统的拿

地开发模式，逐步转变为以轻资

产经营为主的资源共享、合作共

赢业务模式。

杨铿的诗《向前方》里还有

几句是这样写的：“华丽的诗篇

总是把成就颂扬，真实的生活其

实充满了感伤……勇敢地面对

才能激情豪放，历尽艰辛最能谱

写华章。”

实际上，近年来“低首付”“首

付贷”等一直是各地楼市重点监管

整顿的一类乱象，“负首付”也被多

地认定为违法违规行为。

早在 2017 年，重庆市开展整

顿规范房地产开发销售中介行为

专项工作，购房“零首付”、场外配

资等即被列入重点查处的违法违

规行为；今年初，因存在发放首付

比例不足的按揭贷款、未能有效识

别虚假交易等违法违规事实，部分

银行工作人员及所在银行还被重

庆银保监局处以行政处罚。

2022年8月，郑州市也曾开展

房地产领域专项整治，将实行“零

首付”购房，或采取“首付贷”“首付

分期”等形式违规为炒房人垫付或

者变相垫付首付款等列入重点整

治的违规行为。

广东惠州、深圳等地房协也

于近期提出“买房负首付”已违反

国家相关金融信贷政策，严禁开

发企业、中介机构在商品房交易

环节出现首付贷、返首付、零首

付、中介机构营销返首付、发布虚

假违法房地产广告、捏造散布不

实信息等违规销售行为，禁止各

房地产中介机构、从业人员以任

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。

持续监管整顿下，“低首付”甚

至“负首付”购房现象并未完全杜

绝，近期在重庆、深圳等多地楼市

再现，而据多地房产中介人员介

绍，不限于新房项目，部分二手房

也可做到“负首付”购房。

记者近来走访发现，自今年初

以来，重庆市部分房产中介人员即

在社交平台公开表示有二手房源

以及新房可“低首付”购买，部分中

介机构还在门店前张贴或发放“低

首付”购房广告以吸引购房者，其

中提及的“首付款”也日益降低，近

期甚至出现“零首付”与“负首付”

购房宣传。

“你买房，开发商付首付款，且

再返一万，首付4万元返5万元月

供。”5 月中下旬以来，类似“零首

付”购房再送月供等营销文案出现

在重庆市多位房产中介人员的社

交平台上，声称“零首付”购房的同

时，还能以特定期限的月供形式返

还给购房者部分钱款。

据多地房产中介人员介绍以

及业内分析，所谓“低首付”或“负

首付”购房，主要是通过开发商垫

资、虚构购房合同以做高合同价等

方法实现。

“部分新房可以‘零首付’购房，

主要是开发商无息借款，最多可借

给你三成首付款，后续分三期偿还

就行。”有房产中介人员告诉记者，

很多新房项目主要是通过开发商垫

资实现“零首付”购房，二手房项目

则多是通过“高评高贷”（即提高房

屋评估价以提高贷款额度）等方式

实现，在多地楼市中已存在多年。

“目前来看，‘负首付’购房主

要有两种情况，一种是基于价值认

同的差异，即银行对抵押物的评估

价比较高，业主实际售价低于评估

价，从而导致正常的按揭出现了

‘负首付’；另一种则是有意做高评

估价。”广东住房政策研究中心首

席研究员李宇嘉认为，有意做高评

估价的方式无疑属于“高评高贷”，

其中的评估价可能是购房按揭评

估，也可能是经营贷等。

“在形式上，开发商主要是以

做高购房合同中房屋的价格，让合

同价格高于实际交易价格，或者以

提供垫付资金等方式使购房人获

得银行贷款，以此实现贷款金额高

于房屋实际交易金额，从而实现所

谓的‘负首付’。”北京金诉律师事

务所主任王玉臣也认为，“负首付”

购房主要是通过提高合同价等方

法实现。

王玉臣进一步指出，在实际操

作层面，为了取得购房人对“负首

付”可行性的信任以及通过银行的

贷款审批，一般开发商会与购房人

签订两份合同，其中一份包含真实

价格，一份包含做高后的价格，包

含真实价格的合同用于给购房人

开具收据和发票，包含做高价格的

合同用于提供给银行申请贷款；并

且一般银行只会对以自有资金付

首付款的购房人发放贷款，开发商

则有可能联合购房人、垫资机构等

向银行提供虚假的支付首付款的

证明等其他材料。

“‘负首付’购房本质上就是虚

构购房合同，进而做高购房价格，以

骗取更多的贷款来支付首付。”易居

研究院研究总监严跃进则指出，与

此前“首付分期”“首付贷”等方式实

现的“零首付”购房有所不同，“负首

付”购房因存在虚构购房合同等行

为，属于典型的骗贷行为。

可能“钱房两空”

本报记者 陈雪波 卢志坤 成都报道

“还是没想到它会这么早退

市，挺遗憾的。”6月5日晚，一位在

蓝光发展工作超过10年但不愿透

露姓名的员工向《中国经营报》记

者表露了对“前东家”的深深遗憾。

6 月 6 日，蓝光发展正式退

市，成为第一家A股退市的房地

产企业。这一天是芒种，本该是

一个播种希望的日子，距离2015

年4月16日蓝光发展在上海证券

交易所上市，刚刚超过8年时间。

退市前一晚，记者探访蓝光

发展在成都的经典项目“蓝光

COCO 金沙”时，小区楼下依旧

人来车往，生活气息十分浓厚。

这个项目曾以高得房率、建面约

56 平方米幻变套三的设计赢得

刚需市场，是这家公司发展前期

的扛鼎之作，也是为成都人所知

的老牌小区。

5月31日，蓝光发展发布《关

于 股 票 终 止 上 市 暨 摘 牌 的 公

告》，宣布公司股票将于2023年6

月 6 日终止上市暨摘牌，且公司

股票不进入退市整理期交易。

退市的直接原因，是公司股票连

续 20 个交易日的每日收盘价均

低于人民币 1 元。根据《股票上

市规则》规定，经上交所上市审

核委员会审议，上交所决定终止

公司股票上市。此时，距离蓝光

发展首次曝出信托、公开债等违

约正好过去两年时间。

其实早在2020年6月末，蓝

光发展的有息负债规模就已经

达到745.93亿元，公司的短债占

比达到46.89%。同时，当年试行

的地产行业“三道红线”监管规

则中，蓝光发展全部踩中红线。

2020 年 10 月开始，蓝光发

展多次出售资产：迪康药业被

以 9 亿元转手，上市不到两年的

蓝光嘉宝 64.62%股份被以 48.46

亿元的价格转让给碧桂园，多

个蓝光黑钻项目也被卖给了万

科。但这些自救措施依然难挽

颓势。

回忆起蓝光发展面临危机

的这段时间，这位蓝光发展老员

工遗憾满满。虽然她已经离开

公司甚至离开了地产行业，但她

依然觉得蓝光发展本可以不这

么早退市。回顾在蓝光发展的

十多年时间，公司给她的感觉是

管理规范、绩效考核合理、员工

福利好。她之前计划的是在蓝

光发展工作一直到退休，即使后

来公司遇到了债务问题，她依然

考虑过和公司共渡难关。但最

终迫于家庭生活压力，她也另寻

出路。

从员工反馈来看，蓝光发展

的管理并非外界传言的“军事化

管理”那般严苛。另一位几年前

在蓝光发展有过短暂实习经历

的员工也告诉记者，他的印象

里，蓝光发展的工作是人尽其

事、恰当合理的，并没有现在职

场常见的“卷”，他实习期的不少

同事在蓝光发展工作至今。

时间回到2015年，那一年的成

都楼市还波澜不惊。蓝光发展在

这一年借壳上市，当时公司的销售

额还不及200亿元。从第二年起，

成都楼市的潮水开始涌动，蓝光发

展显然成为了这一波楼市的弄潮

儿。又借着全国扩张的势头，仅用

4年时间，蓝光发展的销售额突破

千亿元。

2019年9月20日，蓝光发展创

始人、时任蓝光发展董事长的杨铿

在上海第二总部的入驻庆典仪式

上，为醒狮点睛。当时杨铿身着蓝

色西服，满脸笑意，风光无两。那

一天，蓝光发展正式开启了“成都+

上海”双总部发展格局。

一个月后的 10 月 18 日，蓝光

发展又分拆旗下物业板块蓝光嘉

宝服务赴香港上市，正式构建起

A+H股双资本平台。

蓝光发展的业务涉猎依旧相

当广泛。除了物业管理外，蓝光发

展还一度涉足3D生物打印、文旅、

数字建造、光伏这些与地产行业没

有直接关系或弱相关的产业。公

司甚至一度提出“地产+医药”双轮

驱动战略，但大都无疾而终。比

如，蓝光发展曾表示将打造一个以

干细胞技术为核心，包括医疗影像

云平台、生物墨汁、3D生物打印机

和打印后处理系统的一系列3D打

印技术体系。但在发布了“3D 打

印血管动物在体实验成功”消息

后，便没有了下文。

多元业务之下，蓝光发展的地

产扩张也不可谓不激进。彼时，蓝

光发展奉行“3461”高周转模式，即

拿地后三个月内开工，四个月开

盘，开盘当日销售率达到60%，1年

内实现项目正现金流。不过，这样

的模式目标很难达成，多数项目达

到60%的去化需要1年的时间。

但销售速度并没有影响蓝光

发展攻城略地的劲头。直到 2021

年，蓝光发展还在南阳、信阳、石家

庄等地频繁高溢价拿地，并伴随多

笔利率超过10%的美元债。

转折同样发生在 2019 年。根

据中指研究院数据，蓝光发展在成

都大本营销售额迅速下滑是在

2019 年，这一年其销售额仅 43.35

亿元。到了2020年，蓝光发展在成

都市场的销售额继续下滑至39.35

亿元。

高周转下的风险很快凸显。

2020 年 10 月，蓝光发展在与平安

旗下公司合作的广东佛山里水项

目中，未能将 15 亿元的债务按约

定时间还给平安，推迟了 10 多

天。此举引发了平安的强烈不满，

导致其内部对于蓝光发展的融资

做出了限制。至此，蓝光发展的债

务多米诺骨牌倒下了第一块。

2020年4月，记者曾实地探访

蓝光发展22亿元高价接盘的成都

近郊中航城项目。蓝光发展方面

介绍称，该地块将延续成都长岛

国际的打造路线，坚持做改善型

产品，在长岛国际产品基础上进

行升级，打造区域标杆大盘。但

这个项目在 2022 年 4 月未能如期

交付。

诗人杨铿

近期，楼市“负首付”购房现象引发广泛关注。 视觉中国/图

“‘负首付’购房本质上就是虚构购房合同，进而做高购房价格，以骗取更多的贷款来支付首付。”

据多地房产中介人员介绍，不限于新房项目，部分二手房也可做到“负首付”购房。

“这类‘负首付’购房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。”


