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理财

［ 财富 ］

在贷款买房普及的今天，

房屋贷款已成为大部分工薪

阶层最主要的家庭支出。理财

专家提醒：在牛年经济大环境

不佳以及处于降息周期的背

景下，贷款者可根据自己的收

入状况，巧妙灵活地选择不同

的还款方式。

◆

“转按揭”寻求更实

惠的银行

“转按揭”是指由新贷款

银行帮助客户找担保公司，还

清原贷款银行的钱，然后重新

在新贷款银行办理贷款，同时

可享受

7

折优惠，其中付给担

保公司数千元担保费即可。

理财专家提醒，在办理前

先要看清楚自己的贷款合同，

对于固定利率的贷款客户，则

要按照合同约定向银行支付

提前还款的违约金。

◆

降息背景下宜“固

定”改“浮动”

张女士

2007

年

7

月在某

商业银行办理了

5

年期固定

利率贷款，当时约定的贷款年

利率为

7.56%

，比现在降息后

的基准利率高出

1.62%

。 同样

是

50

万元

5

年期的贷款，张

女士用固定利率以等额本息

还款方式，每月还款为

10033

元左右，而现在用浮动利率只

需

9652

元，两者相差

381

元，

5

年下来，张女士少付的利息

就有

2.2

万多元。 一算账，张

女士吓了一跳。

需要提醒消费者的是，

“固定”改“浮动”需支付一定

数额的违约金， 是否划算，还

要看对未来的降息预期怎样。

◆

“双周供”可缩短还

款周期

尽管每个月仍然偿还同

样数额的房贷，但是由于“双

周供”缩短了还款周期，比原

来按月还款的还款频率高一

些，由此产生的便是贷款的本

金减少得更快，也就意味着在

整个还款期内所归还的贷款

利息，将远远小于按月还款时

归还的贷款利息，本金减少速

度加快，因此，还款的周期被

缩短，同时也节省了借款人的

总支出。专家提醒，工作、收入

稳定的人，比较适合选择“双

周供”。

◆

“随薪供”能暂缓还

款压力

“随薪供”指在一定固定

限期内，只需按期偿还贷款利

息，固定限期到期后，再按期

偿还本息的还款方式，其中固

定限期申请年限最长不超过

3

年。

当前房贷还款方式主要

有等额本金和等额本息两种。

理财专家认为，等额本息法比

较适合年轻的、职业稳定的买

房人；而等额本金法比较适合

于

50

岁以上的买房者， 以应

对退休后收入下降的情况，不

容易产生经济负担。

◆

提前还贷并非都划

算

还贷之前要算好账，因为

不是所有的提前还贷都能省

钱。 比如，还贷年限已经超过

一半，月还款额中本金大于利

息，那么提前还款的意义就不

大。

如果提前还贷采用缩短

贷款期限的方法，提高每月还

款额，就可以有效减少利息支

出。 这样做，既不需要占用大

量的资金，也不会影响投资计

划，节省的利息还比单纯抵冲

本金的方法更多。

◆

组合贷款用公积金

“月冲”

很多购房者喜欢采用“年

冲”的方式，每年将积存的公

积金一次性冲还本金，以为这

样能更好地节省利息，其实却

不然。 按照规定，“年冲”的资

金必须先用于偿还利率较低

的公积金贷款，之后才能去抵

冲商业贷款的余额。 所以，购

房者在抵冲公积金贷款时，实

际上是做了“蚀本生意”。

申请购房组合贷款时，一

方面尽量用足公积金贷款并

尽量延长贷款年限； 另一方

面，最大限度地缩短商业贷款

年限。 （刘钢）

六招巧还牛年房贷
中国人民银行副行长易

纲

14

日表示，中国央行反通

货紧缩和维护币值稳定的决

心坚定， 未来降息空间不

大， 更不可能实行零利率政

策。

易纲当天在北京大学中

国经济研究中心举办的

“

CCER

中国经济观察”报告

会上指出， 对抗通货紧缩威

胁是中国央行短期内最关心

的事情， 央行完全可以通过

各种货币政策工具的最优组

合来有效实施适度宽松的货

币政策。

“橘子只能跟橘子相比，

苹果只能跟苹果相比， 橘子

是不能跟苹果相比的。 ”针对

目前国内外一些关于中国利

率水平过高的说法， 易纲用

这样的比喻回应。

他表示， 与日本和美国

相比， 中国的利率水平看似

很高， 贷款和存款基准利率

分别为

5.31%

和

2.25%

。 不

过， 各国央行实行的是完全

不同的利率计算标准， 不能

仅从数字上进行简单对比。

事实上， 中国的利率水平并

不高。

易纲说， 零利率或准零

利率政策具有其自身的局限

性。

1992

年

2

月，日本进入零

利率时代， 虽然之后经济有

所复苏， 不过零利率大大降

低了借贷成本， 投资者大量

借入日元， 然后兑换成其他

储备货币投资海外， 虽然增

加了海外日元市场投资，但

实际上严重削弱了对日本国

内消费的宽松效应， 对商业

银行和央行产生的影响实际

上是收紧的。

易纲说：“实行零利率或

准零利率政策对中国来说不

是一个好的选择， 其原因在

于， 中国的储蓄存款余额占

GDP

的比重高； 中国的劳动

生产率和要素生产率均不断

提高； 资本回报率不支持零

利率政策； 中国的商业银行

中间业务少、收费少、业务结

构有待优化， 利率太低银行

无法生存。 ” （周兆军）

国家发改委宏观经济研

究院副院长陈东琪

14

日指

出， 虽然

1

月份信贷创出新

高，但依然要对“双扩张”严

防死守， 不要轻易变换现行

货币政策的方向。 他建议，央

行进一步下调存款准备金

率，但利率只能微调。

结合国内发电量等七大

先行指标的回暖， 陈东琪对

国内经济的看法相对来讲属

于“乐观派”。 他认为，中国经

济将在今年上半年见底。

某权威部门学者进一步

指出， 目前国家

4

万亿元的

投资计划肯定不够，“我们近

期测算下来，今年要保八，投

放总额至少会在

5.5

万亿

元。 ”

“目前来看，本轮经济调

整的阶段分为———

2007

年二

季度至今年一季度走的是

V

形的左边， 从今年二季度开

始走

V

形右边。

PPI

（工业品

出厂价）将继续惯性下跌。 ”

陈东琪预计。

“公共投资效用已有目

共睹。 下一步政策重点应放

在‘稳定和刺激私人资本投

资’上。 ”陈东琪说，“要实现

这个目标有相当难度， 主要

是因为国内居民可支配收入

在下降。 裁员和减薪使得国

内家庭可支配收入大幅减

少，财富效应并没有显现，农

民工失业降低了农村消费能

力。 ”

从现有数据可见， 占中

国

13

亿人口

50%

的农村人

口， 人均可支配年收入仅为

4700

元。

“拉动消费，不可能让老

百姓掏出口袋里现有的钱，

而是要通过发更多的新增货

币让他消费，比如家电下乡、

发消费券。 但这还不够，政府

还应想尽一切办法来刺激消

费。 ”陈东琪说。

目前业内呼声较高的个

税起征点为

3000

元。

对外界担忧的财政收入

下降、 政府预算赤字大增的

问题，陈东琪的观点是，只要

把赤字率控制在

3%

以内，政

府依然应该大幅度扩张财政

支持力度，“一手搞公共建

设，一手买原材料”。

（忻尚伦）

股市与房价都属于资产

品，股市受到巨量新增贷款的

刺激，展开强势反弹，已经超

越

2200

点一线。 但冰水两重

天，股市艳阳高照，楼市却阴

雨连绵。

◆

房地产市场未转暖

股市上涨受益于宽松的

货币政策，今年

1

月份的信贷

增加量远超去年

12

月， 接连

数月的超常投放，加上实体经

济并未真正恢复，预测至少有

400

亿元资金直接进入股市。

进入

2009

年的两个多月来，

A

股连升，在全球股市中升幅

最大，明显有别于外围市场的

反复，

A

股市场至今稳步上升

约三成。

相比之下，楼市却没有体

现出宽松货币政策的好处。虽

然各个银行的房贷利率新政

优惠逐渐落实，

2008

年

12

月

按揭贷款余额大增

358

亿元，

但房地产市场并未转暖，尤其

是房地产关键指标交易量，一

直在低位徘徊。

根据中银国际的观测，

2009

年

1

月， 全国八个城市

签约面积环比下降

12% -

55%

，

2008

年

12

月环比回升

0%-29%

。 春节黄金周期间交

易量下滑更为明显，比去年同

期下降

3.4%-74.9%

。

根据国家统计局的数据，

2008

年

1

月， 房屋销售价格

指数达到最高点

11.3%

，

12

月

同比增幅变为

-0.4%

。 从环比

增幅看，

2008

年房屋销售价

格指数在上半年增幅逐步减

少，至

8

月，受到经济形势进

一步恶化的影响，销售价格指

数才变为负增长。

从理论上说，如果股市上

涨，楼市没有下跌的可能。 因

为两者都反映了市场的资金

供应多寡， 人民币资产品种

的投资价值。 唯一的区别来

自于政策， 股市受到政策力

捧， 而楼市政策至今暧昧不

明。

不过，政策虽然能左右短

期走势， 不可能左右长期走

势，也就是说，股市与楼市长

期背离的情况不可能持久。

◆

股市反弹≠实体经

济复苏

全球经济紧缩，全球金融

去杠杆化，事实上，我国的资

本市场下挫领先于全球，而在

全球经济急剧紧缩之后，我国

在短期的三个月内，通过企业

整合、发行债券、提振股市等

给市场加长杠杆，力度之大前

所未有。货币政策作用于某些

企业，体现在资本市场重新估

值，越来越多的资金尾随而入

股市，市场在短期内从悲观转

入乐观状态。

如果某些人所说的股市

反转已经确立，

1664

点是历

史性底部，相当于在宣告我国

已经进入通货膨胀前期，那

么，我们完全可以推出如下结

论，楼市价格不可能完全与股

市背离， 继续下跌

25%

以上，

楼价不可能下探多少。

认为资本市场与实体经

济已经触底复苏的结论不够

严谨。 回顾

1998

年的经济周

期， 起码需要两年以上的调

整，而迄今为止，我国的调整

一年还不到，宽松的货币政策

首先作用于敏感的资本市场，

但要提振实体经济却非一朝

一夕之功。目前由股市反弹产

生的乐观情绪，已经影响到许

多人的冷静判断，认为资本市

场的反弹等同于实体经济的

复苏， 这在逻辑上无法自洽，

在经验上也无法得到证实。

而后，由于全球经济尤其

是极为虚弱的英国、欧洲经济

的下挫， 全球进一步紧缩，我

国的政策利好被提前消费之

后， 继续进入挤泡沫阶段，大

小非等制度性缺陷在极度的

悲观中被放大，资本市场估值

重心下降。到那时，不仅楼市，

包括股市在内，所有的资产品

价格进入失速下行期，寻找底

部支撑。

目前的资本市场，股市是

在战战兢兢地寻找投机收益，

楼市在道德与公益的双重重

负下，与股市失去了联系。 市

场会告诉我们，资产品价格之

间存在紧密的血缘关系。

（叶檀）

北京时间

2

月

14

日上

午， 美国国会当地时间周五

最终批准了美国总统巴拉

克·奥巴马提议的总额

7870

亿美元的经济刺激计划，希

望通过减税以及政府支出帮

助美国经济走出衰退。

经济刺激计划将提交给

总统奥巴马， 预计奥巴马将

很快签署该法案使之成为法

律， 这是奥巴马政府上台后

第一次重大的立法胜利。

奥巴马经济团队和民主

党议员预计， 这项经济刺激

计划将能为美国创造或保留

350

万个工作岗位。计划的中

心内容是为个人消费者提供

400

美元的税收抵免额度以

及为每对夫妻提供

800

美元

的税收抵免额度。

另外， 该计划还将向美

国企业提供税收减免措施，

如加速

2009

年购买设备的

贬值， 以及向那些生产和投

资太阳能和风能等可再生资

源的公司提供减税等。

经济刺激计划将提供

5000

亿美元政府支出用于失

业救济、可再生能源项目、高

速公路建设、食品券、宽带普

及、 高速铁路建设及其他项

目。 这将使美国的债务总额

增加至

12

万亿美元左右。

该计划还将对接受财政

部问题资产救助计划资金支

持的所有机构高管的薪酬作

出限制， 而非像奥巴马政府

上周宣布的那样仅仅针对那

些获得“额外”救助的金融机

构。 （兴亚）

央行

未来降息空间不大

发改委

个税调整时机已至

美参众两院

7870亿美元刺激经济

股市反转，房价还会跌？

银
行

存量房贷优惠
门槛儿真高啊！


