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根据 2016 年 2 月 2 日央行及银监会下

发的《关于调整个人住房贷款政策有关问题

的通知》，在不实施“限购”措施的城市，首次

购买普通住房的商业性个人住房贷款，原则

上最低首付比例为 25%，各地可向下浮动 5

个百分点；而拥有 1 套住房且相应购房贷款

未结清的居民家庭，再购房时，首付比例从原

来的 40%下调至 30%；购买三套房时，原则

上需要全款付清。

尽管有规定，但记者调查发现，在实际

操作中，很多投资客通过种种方式“曲线救

国”。

方式一：
找政策宽松的股份制商业银行

“投资多套房产的购房者，确实有不少都

在最大化运用金融工具。”杭州城东某在售楼

盘相关工作人员告诉记者，现在虽然四大国

有商业银行对三套及以上的房贷卡得比较

严，但一些股份制商业银行房贷部门为了争

抢按揭这块蛋糕，相关政策比较宽松，只要购

房者符合资格，如职业好、收入稳定、信用佳

的，多数都能放款。

一家股份制银行的内部人士向记者透

露：“即使你有两套房子在还按揭，现在买第

三套房，我们银行还是可以给你办房贷，前提

是你的还款来源有保障。”

方式二：
开发商提供融资拆借

除了使用银行金融杠杆买房外，记者

在暗访中了解到，也有少数投资客户在“限

购令”出台之前使用了类似“首付贷”的方

式。

“我们在销售过程中，碰到过一些客户首付

款不足但又急着买房的例子，我们就推荐他们

去本集团公司旗下的金融公司，做‘小额贷’。”

某外来大鳄房企相关工作人员告诉记者，但这

个也是极个别现象，需要客户本身有资产做支

撑，有能力在限定时间内还清首付款。

一家外来大鳄开发的楼盘，就曾经在几

个月前碰到过一位台州客户一口气下单 10

多套房子，但该客户正巧资金一时周转不过

来。经双方协商，约定客户首付 20%，接下

来每半年付款一次，在楼盘交付前全额付

清。

据了解，现在不少房产公司都不再局限

于单一的房地产业务，而是把触角伸到了金

融领域。有些房产公司旗下有小额贷款公

司，有些房产公司设有专门的金融管理分公

司，这样的架构让一些房产投资客找到了加

杠杆的途径。

方式三：
二手房中介提供垫资支持

虽然当下杭州楼市最火的是一手房市

场，不过新盘屡屡调高价格，不少投资客开始

将眼光转向二手房。

在我爱我家、链家房产等门店处，业务员

明确告知我们，名下有两套房且均有贷款未

还清时，第三套房及以上必须全额付款。

而在杭州市中心长庆街某中介公司门店

的玻璃上，赫然贴着一则“优房易贷”的海报，

上面列举了诸如“委托贷”、“抵押贷”、“注销

抵押贷”、“过户宝”等金融方式。

当记者咨询贷款问题时，门店一位主管

模样的女工作人员回答很是谨慎：“我们可以

根据你的需求去选择相应的方式，但具体怎

么操作，你得把房产证带过来才能细谈。”当

记者追问“是否可以通过你们融资还清其中

一套房子的贷款，然后以二套资格再买房贷

款”时，该工作人员显得很警觉且不耐烦，“现

在你什么资料都没有，我们没法谈。”

另一家中介公司业务员私下里告诉记

者，他们公司可以为买第三套房的客户提供

垫资。“打个比方，比如我们为客户垫资 100

万元，会收取 2 万元的手续费，而客户要在 1

年内把垫资还清。”

方式四：
短线炒房，快速更名

二手房市场历来一房一价，影响价格的

因素除了户型、楼层、采光、学区等，还有一个

体现在装修上。于是，有投资客打起了赚价

格差的主意。

记者了解到，有部分投资客在买了二手房

后简单装修一番再高价挂牌出售，美其名曰：这

套房子房东刚刚装修好，总价里含了装修费

用。而为了避免二手房在交易过程中产生各种

税费，投资客往往只付定金，与原房东先签订居

间协议，不进行过户，待找到下一任买家后再与

前房东签订购房合同。

“这类投资客户在选择房源时，选择中间

楼层，对房龄没要求，只要总价跟市场价相仿或

略低于市场价即可。”在杭州从事二手房买卖多

年的某资深经纪人告诉记者，投资客找装修公

司花1~3个月时间重新装修一下，紧接着就以

更高的价格卖出。“一般一套房子刨除精装修费

用后，再出售能赚个十几二十万元，运气好的还

能赚更多。”该名经纪人说。

据该名业内人士爆料，现在不仅个体投

资客这么运作，有的投资客甚至专门成立公司

运营。“现在杭州类似的公司有好几家，他们会

安排人到各地看二手房，买入大批房源后将户

型重新设计，装修一番再高价挂牌出售。”

这种赚差价的情况，在一手房市场也

有。杭州限购新政首日，陈女士（化名）一家一

大早便赶来杭州看房。陈女士在来杭州前通

过网络途径联系到杭州城北某在售楼盘的一

位业主。“房东说这套房子他花了不到100万

元的价格买进，现在加价20多万元转卖。”陈

女士担心房子没满两年有税费产生，卖家告诉

她，这房子是通过熟人订的一手房，目前还没

有正式签约，“如果你确定要，到时候合同可以

直接跟开发商签，只要更个名，不用交税的。”

投资客的秘密
来势凶猛的投资客一买就是多套，高杠杆是怎么加上去的

短线炒作一二手房，到底是怎么在操作

本报记者 徐叔竞 江嘉宜

“4 个深圳 80 后打飞的

来杭买房20套”，“一个上海

人在老余杭扫房18套”⋯⋯

最近的杭州楼市里，投资客

无疑是个热门词汇。这些来

势汹汹的投资客，有不少人

在杭州买房一出手就是好几

套，让人不禁好奇：他们大手

笔买房，究竟运用了哪些方

式？是怎样用足杠杆的？

最近的杭州楼市新闻迭

出，热闹的楼市后面是一幕

幕的悲喜剧，从玩杠杆的投

资客，到焦虑的买房人，再到

玩小动作的开发商⋯⋯本期

版面，我们为读者带来“楼市

世相”。

9 月 19 日重启的杭州楼市限购政策，给

投资客设置了一道门槛。效果也是立竿见

影，市场里的投资客比例一下子降了下来。

这一政策来得正是时候。记者调查发

现，为了从炒房中获利，一些杭州楼市投资客

的操作手法不无踩界之嫌。比如今年 3 月

初，央行副行长潘功胜公开表态，正式叫停了

“首付贷”。杭州楼市虽然没有明目张胆的

“首付贷”出现，但各种变相的或者类似的融

资项目暗中涌动，甚至有更胆大的购房者，从

借贷公司办出各种无抵押贷款用来炒房。这

样的加杠杆买房，吹大了楼市泡沫，推高了房

价，并且本身蕴藏着巨大风险。一旦楼市变

冷，部分购房者可能会选择“断供”，给银行和

金融机构带来坏账；也给P2P的投资者、购房

者本人带来损失。

而经过炒房客简单装修后加价出售的二

手房，廉价装修也很有可能给接盘人带去健

康危害及各种后患。

投资并没有罪，但投资背后的秘密，和秘

密背后的风险，值得警惕。 徐叔竞

当心秘密背后隐藏的风险当心秘密背后隐藏的风险

某中介门店门前的海报。江嘉宜摄
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