
房贷利率已升至十年来最高水平
持续负利率，通胀加重，未来还有可能加息

购房门槛不购房门槛不断提高断提高
购房者：买个房真难难

一如市场所预期，6月9日公布的CPI数据创下年内新高。而为了抑制通胀的加
重，央行发布公告，宣布从7日起存贷款基准利率上调0.25个百分点，这是央行今年以
来第三次加息，此举使得5年期以上的住房贷款利率从6.8%上升到了7.05%。

与此同时，不少银行的首套房贷利率已悄然上调为基准利率的1.1倍或者1.2倍，
不断提高的购房门槛让购房者为了难。 晚报记者 王亚平

理财投资要配置，长期短期相结合
如果不提前还款，那么闲余资金该如何理财，才能达

到较为理想的收益？
理财专家分析，由于处于加息周期，银行的理财产品

多以短期产品居多，产品年化收益率虽有时甚至超过半年
以上产品收益率，但由于短期产品等待期和理财产品发行
的间隔期稀释了收益，综合收益率自然达不到预期。

我们建议采取“核心+卫星”的资产配置策略，核心资
产即60%～70%资金配置一年期信托类理财产品，收益率

在5%～8%，卫星资产20%～30%选择债券类或保本基
金类产品；10%的流动资金购买短期理财产品，综合收
益才有可能达到预期。

当前买房，要了解各银行的
房贷政策

虽然说连续加息后，租房不失为一个好的
选择，但固有观念作祟，不少人的买房计划依然
不能取消，那么对于准备近期办理贷款的购房
人来说，在利率走高的趋势下如何贷款省钱？

记者走访了解到，由于合作的银行不同，在
售项目的贷款政策都不尽相同，比如，大部分首
套房已经按照首付四成、利率1.1倍的贷款方式，
而个别银行还能采用首付三成、基准利率方式。

因此，在银行贷款利率和手续不断变化的
时候，建议借款人最好咨询专业人士，专业贷款
机构比较了解郑州各家银行的信息，可帮助借
款人设计最适合的还款方案，选择政策最优惠
的贷款银行。

在人们还在猜测会不会再次加息
时，央行突然发布公告，称于 7月 7日对
金融机构一年期存贷款基准利率分别上
调 0.25个百分点，其他各档次存贷款基
准利率及个人住房公积金贷款利率相应
调整。这是今年以来第 3 次加息，也是
去年加息周期启动后的第5次加息。

尽管加息前，没有明显的市场信号，
此举却完全在意料之中，因为当前经济增
速放缓相对温和，经济增长势头依然强
劲，通胀处于高位，所以加息是必然的。
国家统计局于9日公布的最新数据显示，
6月我国CPI同比上涨6.4%，涨幅再创新
高，更加表明了通胀压力不可忽视。

对于与金融政策密切相关的房地产
行业，加息也带来了不小的影响。若不
考虑此前存量房贷利率大部分七折的情
况，房贷利率已升至最近十年来的最高
水平。

交通银行郑州分行的张姓金融理财
师给大家算了一笔账：“经过今年三次加
息，5年期以上贷款基准利率已由去年执
行的6.4%提高到7.05%。假设客户按照
基准利率执行的住房按揭贷款，以贷款
期限 20年、贷款额度 50万元、等额本息
还款方式计算，目前月还款额为 3698
元，明年将增加到 3891 元，月供增加了
193元。”

不过，按照商业银行惯例，房
贷利率一般是次年调整，也就是
说存量房贷利率今年暂不会受加
息的影响，明年元旦开始上调。
而准备买房的市民则要按照新的
利率执行，购房成本直接增加。

“其实，也不是我们想观望，
是买房的门槛太高了，房价高居
不下，利率还不断上调，真害怕自
己承担不起越来越高的按揭。”谈
及当前要不要买房，看了很多楼
盘却一直没有置业的孙新伟面露
难色。

据了解，购房成本增加不仅
源于加息，由于资金额度有限，现
在一些银行对首套房的贷款利率，
在基准利率上，还上浮10%，甚至
20%，或者还有一些其他附加条
件，使得很多购房者望而却步。

连续几次加息后，眼看着利率越来越高，原本
准备买房的陈亮变得犹豫起来。“我简单算了一笔
账，感觉好可怕，假如买套单价7300元、90平方米
的两居室，首付三成，贷款总额为45.98万元，按照
最新的基准利率，等额本息贷款 20 年，月均还款
3579元；首付四成，贷款总额 39.4万元，等额本息
贷款20年，月均还款3068元。”

如果说这样的数字还不够具体，“3000余元的
房贷相当于我每天都在住 100元一间的宾馆。”陈
亮慨叹道，“这是一个多么奢侈的想法，但事实上
压力就这么大。”

按照国际惯例，月收入的三分之一是房贷
“月供”的一条警戒线，超过此线，不仅降低购房
者的生活质量，也增加了银行的信用风险。而按
照我国银监会的相关规定，房贷客户的月房产支
出与收入比也应控制在50%以下。事实上，很多
买房人的房产支出已经超过了50%，甚至占据一
多半。

“如果买房，压力太大，生活质量更是无从谈
起，是不是可以考虑租房呢？”陈亮试着跟即将结

婚的女朋友商量房子的问题。
早在去年，买房还是租房，对于初次置业的购

房者来说，也许还比较容易决断，但经过连续加息
等调控措施后，这个问题现在变得让人纠结却也
不得不慎重考虑。

有理财专家认为，在从去年至今连续五次加
息之后，房地产投资回报率与贷款利率已经产生
倒挂，相比而言，租房暂时比买房更为划算。在计
算房地产投资效益时，最常用的一个指标是投资
回报率，主要就是计算租金的年回报率(另外还有
指标如房价上涨预期等)，其公式为：租金回报率=
每月租金收益×12/购房总价。

目前成交均价在7000元/平方米左右，一套70
平方米的房子总价为49万元，每月租金为1200元
左右，年收益1.4万元，租金回报率非常低，而目前
五年期个人房贷基准利率已涨到7.05%，上浮10%
之后实际贷款利率已经达到7.755%，投资回报率
已经开始低于贷款利率，同时可供租赁的房源比
较充分，房租上涨的空间不是很大，因此，目前租
房也不失为一个好的选择。

2月9日、4月6日、7月7日，虽然今
年以来已经连续三次加息，但依然没有
改变负利率的现状。据统计，自2010年
2 月中国 CPI 同比增长达到 2.7%以来
（当时年利息仅为 2.25%），负利率水平
已经持续了16个月。

在通胀压力仍高涨但经济增速出
现放缓的情况下，加息是否还将继续？
对此，业内专家观点不一，不过，绝大多
数学者认为，假如基本面不发生变化，
央行加息还有很长的路要走，今年下半
年和明年都会进行加息。

“加息坚定派”的经济学家谢国忠
甚至认为，此次加息并不能改变负利
率状况，下半年还将加息 2～3次，货币
政策还会继续收紧，以达到抑制通胀
的决心。

利率上调，月供增加，不少购房者
不禁关心起提前还贷的问题，尤其是随
着“钱袋子”被收紧，一些银行开始对市
民提前还贷摆出“欢迎”的姿态。

“贷款利率的攀升加重了经济负
担，其实，对投资者而言心理负担的加
重大于实际负担的增加。由于处于货
币政策紧缩周期，各家商业银行个人贷
款资源较为紧张，如果投资者有流动性
资金周转的需求或有更好的投资渠道
就不应提前偿还贷款；但对于某些稳健
型投资者流动资金宽裕又没有合适的
投资机会可选择提前还款。”郜晓莉给
出了这样的建议。

据了解，现在考虑要不要提前还款
的市民大都是享受了七折至八五折优
惠利率的购房者，这部分客户的利率还
是很优惠的，以后也很难再获得此种优
惠。在货币购买力不断下降的现在，提
前还贷没太大必要。

此外，不少市民选择的是等额本
息还款方式，即每月还款额是固定
的。由于等额本息方式是借款人前期
还的利息比重较大，本金比重较少，市
民实际已经偿还了大部分的利息，现
在提前还款，还的部分更多的是本
金。如果以贷款 15 年为例，还款 5 年
后所剩利息已不到一半，如果此时提
前还款，意义也不大。

成本增加
加息、利率上浮，购房

者面露难色

贷款 20 年、额度 50 万元、
等额本息还款，今年月还款
3698元，明年3891元，月供增加
193元

风险加大
投资回报率低于贷款利率，租房更划算？

按照我国银监会的相关规定，房贷客户的月房产支出与收入比也应
控制在50%以下
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