
指数 收盘价 涨跌幅

上证指数 2835.28� -1.23%

深证成指 10960.77���-1.81%

恒生指数 20763.05���-0.23%

品种 最新价

Ag(T+D)����4153.00�

Au(T+D)����258.20�

Pt99.95�������392.50�

贵金属

�������工银财富服务是工商银行集

中优势资源、倾力打造的个性化、

全方位、专家级财富管理服务。

您只要成为工行的财富客户，

便可以在工行遍布全国的 16000

家营业网点享受到最高级别的优

先、优惠服务，为您量身定制财富

规划， 提供专属资产管理服务，同

时您还可以拨打 4006695588 贵宾

服务专线或登录贵宾版网上银行

享受贵宾电子银行服务。

工行将从今年 6 月开始联合

国际 SOS、 中国人寿财产保险有

限公司等国内外知名服务机构为

财富客户免费开通工银财富客户

专享的私人助理服务。 私人助理

服务目前主要包括家庭保障服

务、旅行与私人商务助理、高尔夫

与奢侈品服务、 环球医疗救援与

中国汽车道路救援等五项服务。

共赢财智愿景

尊享金质人生

������4 月份国务院严控房价措施出

台。 而早在 3月份，各大银行已纷纷

宣布调整房贷利率， 基本上取消了

原来最低 7 折优惠的房贷利率。 同

时，随着中国经济的复苏，通货膨胀

的压力加大， 对央行提高基准利率

的预期也愈发强烈。 在“加息”预期

下，购房者成本增加，最简单的办法

就是提前还贷， 但对于没钱提前还

贷和资金收益率高于贷款收益率的

人不适用。我的房贷该怎么办？成为

越来越多的人关注的话题。

首先要盘点好自己的家庭财

务状况。 只有搞清楚自己的家底

和确定自己的理财目标， 才能为

房贷规划做出正确决策。 简单的

方法就是对家庭的资产和负债进

行一次清理， 一是看看自己有多

少存款，将来要用于什么方面，二

是看看自己有多少贷款， 当初借

贷款的目的是什么， 原来准备怎

样还贷。 在认真盘点和分析基础

上， 再对自己的房贷是提前还款

还是继续贷款做出决策。

其次可以灵活选择还贷方式。房

贷常见的还款方式主要以等额本金

和等额本息两种还款方式最为普遍。

等额本息还款方式是在还款期内，每

月偿还同等数额的贷款（包括本金和

利息），这样由于每月的还款额固定，

可以有计划地控制家庭收入的支出，

也便于每个家庭根据自己的收入情

况，确定还贷能力。 等额本金还款方

式是将本金每月等额偿还，然后根据

剩余本金计算利息，所以初期由于本

金较多，将支付较多的利息，从而使

还款额在初期较多，而在随后的时间

每月递减，这种方式的好处是，由于

在初期偿还较大款项而减少利息的

支出， 比较适合还款能力较强的家

庭。以 100万元 20年期（以基准利率

5.94%计算）的房贷为例，采用等额本

息还款法， 每月要还款 7129.74 元，

还款总额为 171.113745 万元， 所产

生的利息超过 71万元。 但如果采取

等额本金还款法， 首月还款 9116.67

元，第二个月还款 9096.04 元，还款

总额为 159.6475 万元， 支付利息款

59.6475万元。两者相比，等额本金比

等额本息节省利息超过 11万元。 目

前银行大部分可以允许贷款者转换

还款方式，不过由于等额本金还款方

式在前期还款压力较大，因此在改变

还款方式时，银行将根据个人的还款

能力进行评估。

此外，还有一种加快还款的“双

周供” 还款方式， 也可节省不少利

息。 所谓“双周供”，就是将原本按月

支付的房贷改成每两周支付一次，

两次扣款的总额基本相当于原来一

次扣款的数额， 借款人每月还款负

担没有增加很多，但每年共有 26 个

双周，“双周供” 事实上每年要还 13

个月的贷款，且每月的上、下半月要

各还一次贷款， 通过加快每年的还

款频率和还款总额， 可以起到缩短

还款时间和节省总利息的效果。

“双周供”的还款方式，特别适用于

每月发两次工资， 收入较为稳定和

均衡者的借款人。

最后可以巧用存款抵扣贷款利

息。 为了帮助房贷族节省利息，很多

银行相继推出一系列节省房贷利息

的理财产品。 其基本思路就是以存

款利息抵扣房贷利息。 只要与客户

贷款挂勾的卡内有一定的活期存

款，即可按相应比例抵扣贷款利息，

本应获得活期存款利息， 但却抵扣

了贷款利息， 并且卡内存款还是活

期存款，随时支取，不受限制。 不过，

此类产品一般均设有存款的抵扣起

点，并且抵扣比率各行不一样。 房贷

族不妨比较一下各家银行的房贷理

财产品，挑选适合自己的一款产品。

以工行的存贷通理财产品为例，某

借款人账户中有 20 万的资金，贷款

利率 5.94%。其贷款可获得的抵扣额

为：（20-5）×80%=12 万元。 如果借

款人将 20 万在存贷通账户内存 1

个月， 其获得增值收益为 12 万×

（5.94%-0.36%）×1/12=465元。这种

产品特别适合于由于生意往来账户

上经常有大量资金流动， 或是活期

存款相对较多， 但又不愿意提前还

款的客户。 ■唐成

加息预期下的房贷理财策略

唐成 国际金融理财师（CFP）

单位：中国工商银行湖南省分行

个人金融业务部
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准备金率再度上调 银行拧紧房企融资水龙头

房价回调，最高或降20%？

开发商遭遇“夹击” 房价下跌已成趋势

从来没有哪次楼市风暴，来得如这一回猛烈。

“五一”小长假期间，央行宣布自10日起上调存款准备金率0.5个

百分点。对已处于房贷新政重压之下的房地产业来说，此举可谓雪上

加霜，那些资金链已经多处受堵的开发商，或被迫提前打破对楼市的

观望。而刚刚结束的长株潭首届房博会，则是最新的一个佐证：惨淡

的成交量表明，纵然是“房价洼地”长沙，房价暗降已成趋势。

■记者 刘永涛 实习生 罗闻

尽管， 上调存款准备金率并

不直接针对房地产， 但流动性收

紧对银行的房地产贷款势必产生

影响。 而随着此前一系列房地产

信贷政策的日渐落实， 未来银行

房贷紧缩的步伐将全面提速。

“调高存款准备金率在房地

产企业融资上拧紧了水龙头。”湖

南恒嘉地产公司总经理易建国的

言语透露出丝丝忧虑。

一切皆有缘由。分析显示，本

次存款准备金率上调， 预计资金

回笼在2500亿元左右。不过更为

重要的是， 管理层向市场发出了

明确的信号：无论是对开发商，还

是个人房贷， 房地产资金都将收

紧， 并且还将向市场产生传递效

应。

而这一次， 银行反应亦是一

致的快速利落。

一些银行虽尚未叫停三套房

贷款， 但已普遍提高了三套房贷

的首付比例和利率水平。“目前对

于房贷发放比较严格。”中信银行

长沙分行个贷中心负责人于辉告

诉记者， 在二套房贷款政策调整

后， 中信对三套房贷款已要求首

付六成以上， 贷款利率是基准利

率的1.15倍到1.2倍。

“在货币政策收紧、信贷额度

紧缩、 调控政策不支持大量按揭

的宏观背景下， 各家银行陆续上

调存量按揭利率是大势所趋。”于

辉表示。

自4月中旬开始，楼市遭遇严

厉的宏观政策调控， 长沙楼市成

交也快速出现反应，起伏不定，并

在月底交易步入僵持阶段。

记者从可靠渠道获悉， 刚刚

结束的长株潭房博会， 尽管场面

热闹，但实际成交量惨淡，叫众多

开发商深感紧张。

观望、硬挺，还是买卖双方走

向和解？最终答案尚未揭晓。

但在系列表象的背后， 却渐

次勾勒出楼市的真实图景： 尽管

刚性需求已悄然成为购房主流，

不过买卖双方拉锯战已然形成。

“房博会是张晴雨表。”湖南

恒嘉地产公司总经理易建国透

露，此次长株潭房博会上，几乎没

有人前往株洲、湘潭置业，而来长

沙置业者，也是“问多买少”。

易建国还分析说， 以GDP总

量、 收入房价比以及长沙房价涨

幅来看， 长沙很可能将归于房价

“快速上涨”的城市，后续的地方

调控政策可能更严厉。

一位不愿具名的房地产顾问

机构人士则向记者表示，“准备金

率提高， 就意味着更难让银行拿

钱出来， 再加上楼市交易受到政

策调控影响， 开发商无疑受到双

重夹击。”

银行拧紧房企融资水龙头

开发商遭遇双重夹击

“长沙房价肯定会调整下

行， 只是幅度还需要观察。”于

辉分析， 长沙房价在极短的时

间内突破5000元/㎡，有点失去

理性，年内回调应该当属正常，

“预计将在4500-5000元/㎡”。

浦发银行长沙分行副行长

黄旭东表达了类似的观点，银

根紧缩可能导致部分开发商提

前放弃观望， 加入降价销售行

列。

湖南恒嘉地产公司总经理

易建国的表达更为直接，“长沙房

价回调幅度将在10%-20%，最低

谷将在今年11月到明年3月出

现。”记者采访的大多数开发商表

示， 现在既不是买房也不是卖房

的最好时机。

显然， 央行再次上调存款准

备金率，远非徒具象征意义。这个

意味深长的调整， 或会加速开发

商确定对未来的预期， 并让其明

白，延期开盘、僵持房价不再是上

上之策。

明年初可能见低谷

币种 钞买价

英镑 1001.37

港币 87.05

美元 675.82

日元 6.9654

澳元 605.79

欧元 865.07

外汇

股指

媒体最近密集报道为了规

避房地产新规而出现的“假离

婚”现象，风险提示如下：一，即

使通过假离婚， 获取十多万的

利息的好处，但房价一旦下跌，

这些好处将不复存在：二，道德

风险，坏男人多，坏女人亦多，

一旦一方假戏真做， 则鸡飞蛋

打也。慎思慎思。

（马光远的微博 http://t.sina.

com.cn/lawma�）

财经微博

“假离婚”小心鸡飞蛋打

银根缩紧可能导致开发商降价销售。记者 童迪 摄


