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第一金融·动态B10

据了解，在利率长期保持稳定的情况下，
等额本息更好用，每月还款额相同，心里有
底。但在加息预期之下，采用等额本金还款，
可省不少利息。“等额本金”是先还利息后还本
金，前期还款压力大，以后逐期递减；“等额本
息”则每期（月）还款额一样，先还本金后还利
息，利息总额高。

替您算账：贷款 30 万元 20 年期，采用等
额本息还款法，每月要还款 1988.16 元，还
款 总 额 477159.1 元 ，支 付 利 息 款 177159.1
元。但如果采取等额本金还款法，首月
还 款 2512.5 元 ，还 款 总 额 452131.25 元，支
付利息款 151231.25 元，比前者省去利息 2万
多元。

严密监控银行贷款流入楼市
“银监会已经注意到房地产方面的挑战，

正在密切检测资产的泡沫。目前的监管重点
将放在最重要，以及风险较高的银行，并不担
心银行房地产贷款风险。”

近日，银监会主席刘明康在伦敦政治经济
学院亚洲论坛上表示，已经注意到国内面临的
资产泡沫风险，银监会将严密监控银行贷款资
金流入房地产市场，并弹性调整房贷首付要
求。同时，银监会要求所有银行降低相关贷款
抵押价值的比例，即不能超过市场成本的
50%。银行业要建立对贷款有效的追踪体制。

关于地产开发商融资，银监会要求所有银
行的第一抵押物必须是建筑物，即在建的商业
建筑或住宅，而不只是一片土地。同时在对住
房贷款时要对商业和住宅两种类型进行区分,
并禁止房地产业务外包,使得银行与借款人面
对面进行工作。

二季度有望加息27个基点
“央行将在二季度开始加息，每次27个基

准点。不过市场对此已有充分认识，对股市影
响不大。”

摩根大通中国首席经济师龚方雄近日在
广州表示，股市从去年底至今年一季度出现振
荡走势，原因在于宏观面存在诸多不确定的因
素，如央行收紧流动性，银行补充资本充足率
融资预计在8000亿元，房地产调控等因素。“金
融危机过去了，但危机产生的原因还没有得到
根本改变，以后未来两三年经济还会极其不稳
定。”对于市场关心的加息问题，他预计，中国
央行在二季度有可能开始加息，全年升息次数
在2到3次之间，每次幅度在27个基准点左右，
一年期利率今年有可能上升到3%以上。“由于
市场对此已有充分准备，如果加息，对股市也
不会有太大影响。”

保监会严查保险中介违规
“目前已发现和查实了一些利用中介业务和中

介渠道进行违法违规的险企，将严肃依法处理。”
保监会主席助理陈文辉也在近日召开的

第二次保险公司中介业务监管工作会议上做
出表态，要对保险公司中介业务中存在的各种
违法违规问题重点查处。

本月 23日，保监会下发《关于依法严肃处
理保险公司中介业务违法违规机构和责任人
员有关问题的通知》，认为险企中介业务违法
违规行为较为普遍或较为严重，并要求各地保
监局依法处罚违法违规机构和直接负责的责
任人。资料显示，截至目前，保监会已对 43家
险企进行检查，包括各级产险公司 31家，各级
寿险公司 12家。目前已经发现和查实的重大
线索和问题包括虚挂中介业务、虚假批退、虚
增业务及管理费用、虚假凭证、通过中介业务
虚开发票等。 来从严

一周声音

固定房贷利率：锁定房贷成本
目前，国内贷款人与银行签订的房贷

合同都是浮动利率的，于是，央行只要一加
息，贷款人的月供就会相应增加。

所谓固定利率房贷，即在贷款期限内，
不论银行利率如何变动，借款人都将按合
同规定的固定利率支付利息，锁定房贷成
本。不过，利率降低或提前还贷，都会使购
房者利益受损。

结构性固定利率房贷，就更灵活点，它
在利率固定期间，可以分段执行不同的利率
标准。如利率固定10年的贷款，可以在贷款
的前5年和后5年执行不同的利率。这样能
有效避免上述降息带来的利率损失问题，但
要求申请人对货币政策有一个提前和准确的
判断。

直客式贷款：自选银行贷款
同一段时间内，各家银行房贷利率优

惠也有不同。多问几家，总能问到房贷利
率比较优惠的银行。如果你找到了这样的
银行，且条件允许，不妨办理直客式贷款。

直客式贷款模式，即银行直接把购房
款贷给购房者，让购房者把自己的房款首
付和获得的银行贷款加在一起的总房款一
次性付给开发商的贷款模式。

这种贷款方式，摆脱了开发商指定银
行贷款的限制，购房者可以自主选择按揭
银行。此外，还能免除部分费用，而且放款
速度快，贷款时间缩短。

但直客式贷款申请门槛比较高，手续
比较繁琐，也受时间和额度的限制。

选择理财产品：以存抵贷
投资者还可以选择个人贷款与存款相

结合的房贷理财业务，只要客户的贷款还
款卡内有活期存款，即可按相应比例抵扣
贷款利息，且卡内存款还是活期存款，随时
支取，不受限制。

比如，在某银行办理个人住房贷款，贷
款余额大于 10万元，贷款状态正常，还款
记录优良，贷款剩余还款期大于 12个月，
就可根据协议开立以上业务。在账户内存
款达到 5万元以上，就可按固定比例抵扣
贷款本金。

但也有专家指出，这类产品虽然在满
足客户置业需求的情况下，既保证了资金
的流动性，又能在账户剩余资金中保持利
息收入，但对于降低房贷利率的贡献不大。

如果你手头还有余钱，就考虑提前还贷吧。除
了将剩下房贷一次性还清外，提前还贷大致有三种
方式：缩短还款期限、增加月供、双管齐下。

而三种方式中，又以第三种方式最省钱。
房奴可根据自身资金情况，选择适合自己的提

前还贷方式。
不过，是否提前还款，还得取决于你是否是

理财高手。如果你的资金有更好的投资渠道，
可以获得更高的投资回报，收益高于现在的贷
款利率，就没什么必要提前还款。

在房贷按揭七折利率优惠时，首套房贷申
请商业贷款更合算，二套房再考虑用公积金贷
款。但如今，首套房我们是否可以先用公积金
贷款呢？

替您算账：本处我们采用等额本金还款计
算。按申请公积金贷款总额最高45万元来计算，
按揭20年，首月付款是3326.25元，还款总额是

624875.63元，应支付利息款是174875.63元。如
果按商业贷款45万元来算，按揭20年，在利率八五
折的情况下，首月付款是3768.75元，还款总额是
678196.88元，应支付利息款是228196.88元。

二者比较可知，从首月还款金额来看，用
公积金贷款比用商业贷款，省了442.5元，而从
还款总额来看差额是53321.25元。

改变还款方式：等额本金更合算

修改还款时间：不投资可提前还贷

随着今年房贷政策收紧，老百姓买房
要支付的成本是越来越多了。不过，银
行理财专家们表示，只要在还款方式、贷
款方法等方面做一些改变，节省利息支
出还是可以做到的。 晚报记者 来从严
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