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新民财经

稳健回升趋势
初露端倪

房贷“返点”抬头
购房者须警惕风险

近日，多地被曝光有银行联合房地产中介在个人住房
按揭贷款中“返点”拉客的情况。房贷“返点”一直是行业
内心照不宣的潜规则，曾一度被约束规范。在分析人士看
来，“返点”重出背后是银行业绩承压的现状，但此类行为
极易引发房贷业务的恶性竞争，扰乱市场秩序。

观察财经

一直是行业隐秘地带
所谓“返点”，是指在个人住房

按揭贷款竞争中，银行按照贷款金

额比例，向中介支付一定的佣金。

房贷“返点”一直是行业的隐秘

地带，在20年前就颇为盛行。彼时，

很多购房者并不清楚这一暗箱操

作，也不会直接拿到“返点”获利，以

至于出现了一种现象，在选择个人

住房按揭贷款银行时，被告知只能

选择某家银行，当购房者拒绝后，中

介则会宣称，若不选择指定银行，那

么在贷款利率、贷款金额上都得不

到保证，最终迫使购房者只能按照

中介的意思办，这背后，正是房贷

“返点”在作祟。当时，房贷“返点”

的补贴最高可达到贷款金额的8%

以上，“返点”资金往往由银行支付

给中介。

近两年，随着信息的透明化，

“返点”的潜规则不再隐藏于银行与

中介之间，而是吸引了许多个人购房

者加入“分一杯羹”。在社交平台上，

可以看到有购房意愿的网友发布“蹲

一个房贷‘返点’”，以及操作成功后

的“薅羊毛”经验分享等内容。

“上海买房按揭居然有返点！”

记者昨日查询小红书等网络平

台，不少博主分享了自己的经历，有

博主更是直言，“商贷150万返了1

万多”。

上海某购房者对此表示，在其

看来，这种方式是将原本被地产中

介暗中“吃掉”的收益重新拿回来，

“目前已经有六七位在社交平台上

找我的朋友办了这个业务”。

而在某社交平台上以“银行贷款

返点”为关键词进行搜索，近一周内就

有近20篇新文章。甚至有账号在文

章中列举每家银行的“返点”点数。

值得一提的是，这些办理房贷

返点的机构背景五花八门。有机构

本身从事房地产租售方面的业务，

对银行流程较为熟悉且具备一定的

人脉资源，因此兼职从事返点业

务。比如部分房地产经纪公司，私

下兼职从事“返点”业务。也有机构

自称是房贷规划咨询机构，有银行

内部关系，但没有提供具体的公司

名称。

这些机构办理的业务大多缺乏

相应保障。在接触过程中，上述返

点机构大多仅是口头报价，并不就

“返点”事项签署合同。

银行拓展相关业务
业内人士指出，“返点”的抬头折

射出银行面临的经营问题。Choice

数据显示，2024年第一季度，42家上

市银行的总营业收入合计为1.47万

亿元，相较于2023年同期有所下滑。

易居研究院研究总监严跃进表

示，房贷“返点”的现象反映了银行

依赖于中介来获取客户，中介能够

有效地开拓客户资源，成为“返点”

机制的重要推手。过去，银行贷款

门槛较高，而现在，为了应对客户

减少等压力，银行采取放宽贷款条

件、甚至“返点”等手段来刺激贷款

发放。

光大银行金融市场部宏观研究

员周茂华也指出，主要是从违约率

等角度比较看，个人按揭房贷业务

对银行来说仍然是“优质”资产。但

目前房地产整体处于企稳复苏阶

段，市场需求偏低，银行希望积极拓

展相关业务。

购房须警惕“潜规则”
昨天，房地产专业律师王玉臣

发博提醒，购房人一定要警惕这种

“潜规则”。

王玉臣指出，受房地产市场影

响，银行相关的房贷物业也呈下行

趋势。房贷返点这一行业“潜规则”

逐渐浮出水面，呈抬头之势。表面

上看，这对银行和中介机构都有好

处。一方面能够激励相关中介机

构，促使其向购房人推荐特定的银

行贷款；另一方面也能提升银行的

收益，完成相关业绩。然而，如果

不对其进行约束，银行、中介机构

和购房人都可能沦为房贷返点的

牺牲品。

“对于银行来说，房贷返点会促

使银行的收益增加。然而，这也会

导致银行之间的竞争加剧，对金融

市场造成不良影响。对于中介机构

来说，房贷返点会在一定程度上增

加中介的利润。但是，也有可能会

促使中介机构之间的竞争加剧。对

于购房人来说，房贷返点可能会导

致中介机构干扰其贷款选择，选择

不适合购房人的贷款方案和产品。

此外，为了达到目的，银行和中介机

构在办理贷款时可能会采取伪造材

料、提供虚假材料等行为。这种行

为将相关风险转移给购房人，一旦

被发现，购房人将面临停贷或提前

全额偿还贷款的风险，其信用也会

受到严重影响。如果无法一次性偿

还贷款，相关房产可能会被拍卖，最

终钱房两空。如果购房人参与了银

行的返点活动，提供了虚假材料等，

也需要承担相关的法律责任。”王玉

臣说。

经济学家、新金融专家余丰慧

接受本报记者采访时指出，这种现

象对市场有多重影响：首先，扭曲了

金融市场正常竞争秩序，不利于形

成公平透明的贷款环境；其次，可能

推高房产交易成本，最终转嫁给购

房者；再次，返点行为可能隐藏风

险，诱使银行放松信贷标准，增加不

良贷款的风险。

“针对此类现象，监管部门应加

强监管力度，明确禁止违规返点行

为，加大对违规银行的处罚力度；同

时，完善相关法律法规，提高透明

度，要求银行公开贷款条件和费用；

此外，推动行业自律，鼓励正当竞

争，引导金融机构通过提升服务质

量而非不正当手段来吸引客户，保

障房地产市场和金融体系的健康稳

定发展。”余丰慧建议道。

事实上，早在2009年末，中国银

行业协会就曾下发《关于规范做好

个人房地产按揭贷款业务维护市场

秩序的自律共识的通知》，规定停止

以任何形式向房贷中介及其从业人

员支付与所提供的服务不对称、纯

粹业务介绍的“返点”费用。

本报记者 杨硕

继上周主要指数周K线收

阳后，本周继续收出小阳线，虽

然涨幅不大，但稳健回升的趋

势已经初露端倪。值得一提的

是，本周北证50指数突然大

涨，科创50指数和创业板指数

相对涨幅也较大，意味着小盘

股重新活跃，这对增强市场信

心有很大意义。

主要指数周K线二连阳
上证指数本周总体平稳，波

动较小，周四一度探底2937.9

点，随后多方反击，一路拉升最

终收出红盘，周五上证指数报收

2982.31点，周K线收出小阳线，

本周微涨0.37%。

深证成指周K线也是2连

阳，周五报收8903.23点，本周微

涨0.56%。创业板指数走势较

强，周二开始日K线4连阳突破

1700点大关，周五报收1725.49

点，本周涨幅达2.49%。

本周表现最抢眼的是北证

50指数，周二上涨2.68%，周三

更是大涨7.2%，虽然周四大幅

回调，但周五报收724.28点，本

周涨幅依然高达4.61%。科创

50指数本周表现也不错，周五

报收 749.47点，本周涨幅达

4.33%。

这两个指数都是近几年的

新指数，目前的位置差不多，都

是跌幅最大的指数，都是以小盘

股为主的板块，本周出现强劲反

弹，意味着最弱的板块已经见底

回升，有利于增强市场信心。

本周主要指数周K线二连

阳，虽然上证指数涨幅很小，但

也是一个震荡盘整的格局，不是

下跌走势，大盘稳健回升趋势已

经初露端倪。

向好势头有望延续
科创板本周走强，其实也是

有内在原因的，就是从中报业绩

预告来看，科创板今年上半年业

绩不错。

上市公司上半年业绩预告

披露已经基本结束，总体看业绩

不乐观，发布业绩预告的1620

家公司，今年上半年净利润总额

上限为2040亿元，下限1367亿

元，这些公司2023年上半年净

利润总额2382亿元，同比下降

14%—43%。

之所以大幅下降，主要是

两大类公司造成的，一个是房

地产，一个是新能源，这些公司

去年上半年是盈利大户，今年

上半年变成亏损大户，比如，万

科预告今年上半年亏损70亿

元—90亿元，亏损额第一，2023

年上半年则是实现净利润98

亿元。从盈利98亿元到亏损

90亿元，一来一去影响很大，另

外，房地产行业中的华夏幸福、

金地集团都是亏损大户。

新能源行业尤其是光伏企

业，去年上半年是盈利大户，今

年上半年由于价格下跌变成亏

损大户，比如，隆基绿能预告今

年上半年亏损48亿元—55亿

元，2023年上半年实现净利润

91亿元。通威股份、TCL中环等

今年上半年都出现巨亏。

不过，科创板却是上半年

净利润大幅增长，因为上半年

半导体行业回暖业绩大幅回

升。根据56家科创板公司发

布的业绩预告，今年上半年这

些公司实现净利润总额上限为

121亿元，下限为110亿元，去

年上半年则是61亿元，同比增

长80%—98%。科创板上半年

业绩值得乐观，股价回升也是

合理的。

从信息面看，目前有利因素

较多。基金中报显示，中央汇金

二季度继续增持五大宽基ETF，

合计持有金额超4300亿元，其

中二季度增持金额超300亿

元。另外，今年以来已有超过

2000家上市公司发布回购公告，

截至本周，1700多家公司今年以

来实施了回购，回购总金额超过

1100亿元，创历史新高。

在各方资金护盘下，大盘难

以大幅下跌。同时，本周举行的

中共中央三中全会，明确了全面

深化改革总目标及时间表，市场

人士认为，全会召开后经济领域

的改革有望加速推进，这对资本

市场也是很大的支撑。因此，A

股市场出现的企稳回升趋势有

望延续。 连建明

股评一周


