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银行预期加息，房奴压力增大

提前还贷款心中算笔账
本报记者 梁敏

2010 年 10 月 20 日，央行首次加息，12 月 25 日，
央行再次加息。最近又有传言，说 2011 年 1 月份还有一

次加息。中国银行发布的《2011 年中国宏观经济形势分
析与展望》报告指出，未来一段时间，央行很可能采取“小

步快跑”式的加息策略，引导货币政策回归常态，报告同
时预计 2011 年将有 3 次以上的加息。而国务院发展研究

中心金融所副所长张承惠指出，央行在 2011 年宜继续加息
4 — 5 次，以缓解负利率状况。不少业内人士惊呼，2011 年难道是

加息年？在这样的政策下，购房者如何在即将到来的加息调控风暴
中让自己的房产不贬值，让自己的还贷压力调整到最适当？
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对于加息的预期，让房奴倍感压力
2011 年，对于即将成为房

奴和已是房奴的人来说，感触最
多的字眼莫非是“涨”字。房价上
涨，利息上涨，利率上浮……“在
我看来，这种感觉就是不断往外
掏钱，口袋越来越瘪了。”正在供
房的王先生说。

记者询问了身边一些正在
还房贷的市民，针对 2011 年的
宏观调控政策，很多市民表示供
房最大的压力来自不断的加息。

“我去年年初时,一个月的月供
不到 200 0 元，现在每个月都
2200 多元了。再加下去，供房的

压力越来越大。”三里小区的刘
先生向记者抱怨。

“有个朋友去年在奥林匹克
花园小区买了套 110 多平方米
的房子，是首套房，当时享受利
率 7 . 5 折的优惠。而我去年下半
年买房，第二套不仅要首付五

成，利率还要上浮 10%，现在又
不断加息。我和朋友同样在银行
贷款 20 多万元，我一个月就得
多支出近 200 元。要是再加息，
我的支出还会更多。”李先生也
向记者抱怨。

要不要提前还贷成热话题
“国家说加息是为了调控

房地产，为何房价越高，我们
负担越重？”这连经济学家们
也无法解释的怪圈，却令这些
工薪阶层的房奴们越来越焦
急。面对高房价，面对高利率，

作为房奴，能做些什么？无非
是在即将到来的重压之下寻
找各种合适的解压方法。很多
市民开始盘算，要不要提前还
款。

“因为年底发年终奖、企

业派发红包等因素，部分市民
资金充裕，每年年底会是提前
还贷的小旺季。目前咨询提前
还贷事宜的人不少，但真正办
理的人不多。”市区一家银行
的理财师告诉记者，由于加息

对于存量房贷的影响已经体
现出来，很多市民对每个月多
还款几十元钱还不是很在乎，
但是听说今年的利率还要涨，
心里不免有些担心。

享受优惠利率，不宜提前还贷
“即使接下来进入加息周

期，借款人还是需要根据贷款
的不同情况，考虑是否提前还
贷。”理财师建议，如果借款人
办理的是首套房贷，而且贷款
利率执行的是基准利率下浮
30% 或 25% ，这种情况下借款
人还是不要提前还贷为好。

“一般情况下，首套房借款
人利率下浮，加息后每月还款

一般增加几十元，对借款人日
常生活没有太大影响。”理财师
表示，首套房对于借款人来说，
加息因素的影响远远小于利率
折扣带来的优惠。

此外，目前银行对贷款客
户的调息方式主要有两种：一
种是从加息后的次年 1 月 1 日
起开始调息；另一种是对年对
月，即从当年发放贷款的时间

开始至次年相对应的时间。如
果来年 1 月 1 日调息，借款人
感到压力大可以在明年 1 月份
前提前还贷；如果是对年对月
调整，借款人无需急着提前还
贷，因为至少还有几个月的时
间可享受原利率。

“是否提前还贷，还要看借
款人选择的是什么还款方式。”
理财师表示，如果选择的是等

额本息还款法，每个月还款金
额固定，前期还的多为贷款利
息；如果选择等额本金还款法，
就是每个月还的本金固定不
变，贷款利息越来越少。“选择
等额本金还款的可以考虑提前
还贷，等额本息还款法则不大
划算，因为前期还的大多是付
给银行当了利息。”

四类人不适宜提前还贷
业内人士表示，提前还贷与

否，需要将个人的经济状况、理
财能力和还款方式等多方面的
因素结合起来考量。对于提前还
贷，并非所有人都适合，以下四
种情况就不必着急提前还贷：

有更好的投资收益率，不必
着急还贷。5 年期以上贷款基准
利率是比一年期存款利率高得

多。而投资基金或股市，虽然有
可能获得高收益，但也伴随着高
风险。因此，如果只是单纯将储
蓄作为投资方式，可考虑提前还
款。如果购房者的风险承受能力
较高，或有更好的投资渠道，可
不必急于还贷。

选择等额本息还款方式还
款，不必着急还贷。因为等额本

息还款，意味着每月还款总额固
定，其中还款本金递增，还款利
息递减。如果已到还款中期，大
部分利息已经还掉，提前还款部
分更多是本金，那么也没必要提
前还贷，可以选择其他的投资渠
道，更好地利用手里的现金。

已享受利率折扣购房者，不
必着急还贷。对于已经拿到 7

折、8 折利率优惠的购房者来
说，在已经享受折扣的情况下，
如果 30 万元贷 20 年，加息之
后，每个月多支出的也不过几十
元，对生活并没有多大影响。因
此，在房贷收紧的背景下，首套
房的房贷不妨慢慢还。

此外，还贷资金为家庭应急
资金的，也不应办理提前还贷。

有经济学家说：“人连快乐
都没有，还谈什么幸福。”这话
说到了与房沾边的人的心里。
是啊，这人一旦连安心都找不
到，快乐又到哪里去找自己的
东家呢？中央电视台财经频道 1
月 12 日发布“CCTV2010 经济
生活大调查”，调查结果显示，
房价跌会让更多人感到幸福。
其中，预期房价不变或下跌，幸
福感强的人数多很多；预期房
价上涨，涨 5% 至 10%，对人们
幸福感的影响并不明显。但如
果房价上涨超过 10%，则感到
很不幸福和不幸福的群体比例
明显增大。

面对像放风筝一样飞到高
处的房价，大家的心都失去了淡
定。有房的，看着房价涨到天上，
大多数人体验到了资产的增值
但财富尚未落入口袋。可一旦耳
边听到一片调控之声和降价、征
税的呼唤，无端地担心那房价下
跌，连个做“名义”富豪的机会都
没，少不了一家老少在一起会谈
谈卖掉租房，等房子跌下来再拣
便宜的事，白操了许多心。炒房
的，挖空心思，总是这样那样地
打探消息，分析政策，一遇风吹
草动，睡不上几个安稳觉，巴不
得调控早点到位，自己再有逢低
介入的机会。

房子的压力搅得中国人整
天拿房子说事，政府一次次调
控，房地产商一口一声房价不可
能下跌。中国安居然后乐业的安
排被高房价打乱了，房产和幸福
感何时才能友好相处呢？

幸福感不得不与房子挂
钩，都出自于利益的算计。劝人
重义轻利，那是清谈之议。利字
摆上前，是有必要的。多层次房
地产格局的均衡发展才是解决
问题的根本之道，以廉租房、保
障房来保住人民安居的底线，
以高档房产来满足高端人士对
生活品质的追求。房产需求的
分流，不同的居民就会理性选
择适合自己的消费对象。如此，
让高的高上去，让低的低得有
底线，房子就不会成为居民身
上的负担，转而回归一个安心
的家的角色。到那时，人们才真
的可以坐在家里，等着幸福来
敲门了。 (千里)
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