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“ 地王”归来：

房地产市场是福还是祸？

� � 进入 5 月份以来，北京、上海、宁波、重庆等城

市“地王”频频出现。 曾经无限风光的“地王”在经

历金融危机“冰封”之后，因何能重现市场？“地王”

又将给中国房地产市场带来怎样的预期？ 是福还

是祸？

□

“新华视点”记者 公磊 李京华

开发商骗取巨额房贷
何以突破层层“ 防线”？

� � 7.5 亿元个人

按揭房贷突破层层

“防线” 被骗出，落

入北京一家开发商

的口袋， 最终导致

银行损失贷款本金

6.7 亿余元。这起开

发商“导演”的巨额

房贷诈骗案前不久

水落石出， 又逢上

半年“天量信贷”出

笼之际， 在社会上

引起强烈反响。

� �

◎

为骗贷，开

发商虚构 257 名

购房者

开发商邹庆只有初
中文化程度，曾担任北京
华运达房地产开发有限
公司法定代表人、北京华
运达经贸发展公司法定
代表人、华庆时代投资集
团有限责任公司董事。几
年前 ， 由于公司资金紧
张，邹庆便产生了从银行
骗取按揭贷款的念头。

据邹庆公司的员工
透露，从

２０００

年底开始，

公司要求员工冒充购房
者，来“ 购买”华运达房地
产公司开发的项目，第一
批是公司的部门经理和
一些老员工，而这些按揭
贷款都由公司来还 。 后
来，公司又让员工发动身
边的亲朋好友，冒充购房
者向银行按揭贷款，公司
承诺给每个虚假购房人
２０００

元的好处费。

就这样，在一年半的
时间里，华运达房地产公
司找到

２５７

名“ 购房者”，

而这些人多数都是下岗
工人和收入不高的年轻
人。检察机关提供的证据
显示 ，

４３

岁的刘某是这
些“ 购房者”中的一员。在
购房按揭的申请材料上，

他是一名医药公司销售
经理，月收入高达

６

万多
元。而他的真实身份却是
一名身患残疾的无业人
员，每月靠领取城市低保
金维持生活。

搜集到大量身份证
后，北京华运达房地产公
司开始伪造购房按揭申
请材料，这些材料由该公
司办公室工作人员填写
盖章后封装。为防止银行
和律师的抽查，华运达公
司还为每个虚假购房者
准备了一张打印好的纸
条，上面有房号 、房产面
积、贷款金额等 ，并要求

“ 购房者”熟记。

法院经审理查明，通
过这些虚假的购房者和
购房合同，邹庆从银行共
计骗取个人按揭贷款

７．５

亿元，造成银行损失贷款
本金

６．７

亿余元。 北京市
第二中级人民法院近期
一审判处邹庆无期徒刑，

其他涉案人员也得到相
应惩罚。

◎

层层“防

线”何以形同虚设

负责审理此案的北
京市第二中级人民法院
法官谭劲松介绍说，国家
对个人按揭贷款条件有
明确规定，其中包括贷款
人必须具有稳定的职业
和经济收入， 信用良好，

有偿还贷款本息的能力
等。 同时，银行内部也要
求信贷业务部门对贷款
人提供的资料进行认真
调查核实，并对贷款人的
还款能力以及担保人的
担保能力进行审查评估。

那么，这
７．５

亿元的
巨额贷款又是怎么突破
层层“ 防线 ”从银行被骗
出的呢？

要想获得银行贷款，

首先要迈过律师这一关。

根据中国银行北京分行
与律师事务所签订的《 委
托协议》规定：律师“ 对贷
款人提供的贷款申请资
料的合规性、 合法性、真
实性进行法律见证，对贷
款人的信誉、资质状况进
行调查和综合分析，在此
基础上向银行方面出具
法律意见书”。

而法院审理发现，负
责贷款申请人资格调查
的律师孔卫东和战军在
办理业务中却存在严重

失职。 战军说，他开始收
到的几份申请都来自华
运达房地产公司或关联
公司的员工及亲属。本来
也正常， 但后来收了

２０

几个申请都是如此，他就
觉得比较奇怪。华运达方
面解释说此项目不错，首
先照顾内部人员。他无法
判断申贷人的资质与所
递交的材料是否相符，但
还是为这些申贷人开了

“ 绿灯”。

尽管迈过了律师这
一关，邹庆等人炮制的虚
假个人按揭贷款申请还
要面临银行的严格审查。

然而，中国银行北京分行
零售业务处原副处长徐
维联在审批、发放个人按
揭贷款过程中，同样也存
在严重失职、没有严格执
行银行信贷制度的行为。

该行的信贷员在审
查中发现，有的申贷人年
纪轻，学历不高 ，但收入
却很高。 此外，在电话查
访中，一些申贷人还否认
自己买房。 于是，信贷员
将问题反映给徐维联，但
他却表示可以继续放贷，

甚至说“ 只要公司是真实
的，房子在，就可以贷 ”。

直到
２００２

年上半年 ，华
运达公司开始拖欠月供，

并拒不还贷，而且保证金
账户里也没钱，徐维联才
意识到问题的严重性。但
此时，巨额的按揭贷款已
经落入开发商的口袋。

最终，孔卫东、战军、

徐维联等人也为自己的
行为付出了惨痛的代价。

２００７

年， 法院以出具证
明文件重大失实罪，判处
孔卫东有期徒刑

３

年，缓
刑

４

年，判处战军有期徒
刑

１

年
２

个月，缓刑
１

年
６

个月；以国有企业人员

失职罪，判处徐维联有期
徒刑

５

年。

◎

“制度”不

能只写在纸上

法官谭劲松说，从表
面上看，邹庆能够顺利地
从银行骗出巨额贷款就
是因为律师和银行工作
人员的工作疏失，但本质
上却反映出当前银行个
人按揭贷款中普遍存在
的问题。

谭劲松说，银行委托
律师对贷款申请人的资
质进行调查，理当支付相
应费用 。 但在实际操作
中 ， 由于银行的强势地
位，这部分费用往往转嫁
到申贷人身上。 这样，申
贷人就成为律师的客户，

而律师也变成为申贷人
服务。 在这种情况下，为
了拿到报酬，律师往往就
会对申贷人的资格“ 睁一
只眼闭一只眼”， 发现问
题也不说，导致一些不具
备资格的申贷人蒙混过
关。

另一方面，近年来我
国房地产市场持续升温，

各银行都把个人住房贷
款视为“ 优质业务”。加上
有房屋作抵押 ，在“ 跑了
和尚跑不了庙”的心理作
用之下，银行在一定程度
上就放松了对个人住房
贷款的审查，同时也放松
了对各种风险的防范。

在这起骗贷案中，由
于华运达公司开发的项
目还没有封顶，因此银行
没有把该项目拿来抵押。

在这种情况下银行依然
对个人按揭贷款进行放
贷，这无疑使得自身面临
巨大风险。 同时，银行本
应该对保证金账户中的
资金进行严格监管，但在
实际操作中，华运达房地
产公司却可以随意支配
保证金，甚至用来支付个
人按揭贷款。正是银行多
重“ 保险”的共同失效，最
终给自身带来巨大损失。

一些金融专家表示，

这起巨额骗贷案的发生，

给相关部门敲响了警钟。

为应对危机，我国银行机
构今年上半年集中投放
了

７．３

万亿元的“ 天量信
贷”， 这为经济企稳回升
提供了保障，但也给银行
监管提出了新要求。银行
在注重“ 量”的扩张时，同
样应该注重“ 质”的提升，

如加强对贷款申请人的
资信审查，让各道“ 防线”

发挥应有的作用等。

◎

“地王”归来 几家欢喜几家愁

� � 6 月 30 日，中国中化集
团公司旗下方兴地产以 40.6

亿元拿下炙手可热的北京广
渠路 15 号地 ， 成为北京新

“ 地王”。 该地块占地约 15.59

万平方米，综合、商业建筑面
积约为 7.21万平方米， 起拍
价为 26.12 亿元。 至此，

6 月
26 日刚在北京“ 称王 ”短短
几天的成都中泽置业有限公
司被赶下“ 王位”。

进入 5月份以来， 除北
京以外，上海 、宁波 、重庆等
城市“ 地王”也频频出现。 据
最新的统计数据显示，

6 月 1

日至 7日，全国 20个重点城
市共推出土地 124 宗， 环比
增加 25％

， 推出土地面积
608 万平方米 ， 环比增加
25％

， 成交土地面积 173 万
平方米，环比增加 14％

。

“ 地王”频频出现让不少
开发商看到了希望， 认为房

地产业已结束调整并逐渐回
暖。虽然“ 地王”仅是个案，但
也表明房地产开发商看好中
国未来经济形势。

中国房地产协会副秘书
长何琦认为，在经过去年“ 冰
封期”之后，中国宏观经济恢
复情况不断高于预期， 而政
策也给予房地产开发企业相
关 “ 调整资本金 ” 的优惠 。

“‘ 地王’是正常现象，没有必
要大惊小怪。 ”

与房地产开发商信心满
满相比， 普通消费者对“ 地
王” 的出现则表现出忧虑和
担心。 在成都一家保险公司
工作的孙先生表示， 大学毕
业参加工作以后每个月都要
往银行存入一定数额的钱 ，

用于以后购房。“ 在网上看到
有关‘ 地王’的消息后 ，感觉
房价又要涨了， 房子离自己
越来越远了！ ”

� � 吉林大学经济学院副院
长李政博士认为， 出现“ 地
王”主要有四个原因：一是从
供求的角度考虑， 房地产市
场结构性矛盾仍然突出 ，住
房需求远远高于供给， 且这
种供需失衡状况短期内难以
改变；二是从政策方面看，政
府和银行一起为房地产市场
提供了宽松的环境， 解决了
房地产的流动性问题； 三是
从投资环境看， 房地产业比
其他行业风险小一些， 有利
于投资者分散风险； 四是投
资者对未来中国经济的乐观
预期。

适度宽松的货币政策打
开了 “ 货币水龙头 ”， 房地
产开发商的资金紧缺状况也
因此得以极大改观， 从“ 拆
西墙补东墙 ” 变成 “ 不差
钱 ”。

5 月份 ， 华润地产配
售 2.3 亿股 ， 筹资近 33 亿
元 ； 保利地产不仅发行 13

亿元公司债 ，

80 亿元的增

发方案也获得批准。

业内有关人士表示 ，

“ 地王 ” 频现无疑是房地产
泡沫的聚拢， 前期银行信贷
的释放给房地产企业提供了
大量资金 ， 在此支撑之下 ，

这些企业才有钱囤地。

除了适度宽松的信贷政
策，政府有意的“ 托市 ”行为
也是造成出现“ 地王”的重要
原因。

中国社会科学院金融研
究所研究员易宪容认为 ，最
近房地产销售突然增长与政
府“ 托市”有关。 主要表现为：

一是为当地居民直接补贴 ，

并把这种补贴限定在当年有
效；二是间接补贴，如购买住
房上户口； 三是地方政府加
大城市拆迁力度， 从而使得
城市居民被动性住房需求增
加； 四是放宽房地产商土地
出让金的缴款期限， 甚至房
地产开发商违约也免于地方
政府追究。

◎

谁在制造一个又一个“地王”

� � 对于“ 地王”现象，

SOHO

中国有限公司董事长潘石屹
表示， 这对市场并不是个好
现象，开发商还是应该理性，

房地产 5年一个周期， 不知
道倒闭多少开发商， 他们都
不是饿死的 ， 而是被撑死
的。

易宪容认为， 房地产的
复苏有房价上涨因素， 但房
地产是否真正的进入上行通
道，仍然相当不确定。

业内人士普遍认为 ，中
国房地产市场发展总体是健
康的， 经过金融危机的洗礼

之后应该更加理性。“ 地王”

的出现对市场是一种提醒 ，

房地产开发商拿地还是要谨
慎，现在把地价抬得过高，未
来可能自食其果。 政府也应
把握“ 推地”节奏 ，防止再次
出现新的泡沫。

李政说， 房地产开发企
业参与竞买土地是一种正常
的市场行为，毕竟，持有土地
的风险要小于持有现金的风
险。但是，企业一定要从自身
实际出发，谨慎对待，合理分
散风险，不要争做“ 地王”。

（王新明 杨洪涛）

◎

购地须谨慎 莫争做“地王”

核心提示


