
对号入座，选择合适的房贷还款法
经常能看到有房奴发帖叫苦不迭，自从

买房后让房贷压得喘不过气来，想着早上起
床一睁眼就欠人家银行 100 块钱，不但让房
奴从物质上大大降低了生活标准，更使他们
的精神备受折磨，心理健康受到极大伤害。
可见，房贷是目前大多数购房家庭开销最大
的一项，房贷政策的一举一动都牵动着大家
的神经;虽然房贷苦，但如何办理房贷却大有
讲究，掌握了房贷技巧，往往可以四两拨千
斤，让你少奋斗 10年。

1.分阶段性还款法适合年轻人。
由于年轻人、大学生刚参加工作，手头资

金紧张，所以这种还款方式就允许客户有
3-5年宽限期，开始还款每月只要几百元，过
了 5 年后，随着收入提高、经济基础的夯实，
还款也会提高步入正常的还款方式。

2.等额本金还款法适合收入高人
群。

等额本金还款，借款人可随还贷年份增
加逐渐减轻负担。这种还款方式是将本金分
摊到每个月中，同时付清上一还款日至本次
还款日之间的利息。这种还款方式在同等条
件下所偿还的总利息要比等额本息少，随着
时间推移，还款负担便会逐渐减轻，但由于利
息是递减的，开始几年的月供金额要比等额
本息高，压力会很大，所以这种还款方式对于
收入高且还款压力不大的人群比较合适。

3.等额本息还款法适合收入稳定人
群。

等额本息是指，把按揭贷款的本金总额
与利息总额相加，然后平均分摊到还款期限
的每个月中。作为还款人，每个月还给银行
固定金额，但每月还款额中的本金比重逐月
递增、利息比重逐月递减。对于收入稳定、经
济条件不允许前期投入过大的家庭可以选择
这种方式。

4.一次性还本付息法适合从事经
营活动人群或短期贷款。

一次性还本付息，指借款到期日一次性
偿还所有贷款利息和本金的还款方法。对于
小企业或者个体经营者，可以减轻还款压力。

5.转按揭。
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
新贷款行办理贷款。如果你目前所在的银行
不能给你 7 折房贷利率优惠，就完全可以房
贷跳槽，寻找最实惠的银行。由于竞争激烈，
一些银行还是相当乐意为你效劳的。

6.按月调息。
如果目前是降息趋势，市民以前若选择

的是房贷固定利率，那就赶紧转为浮动利率
才划算。不过，“固定”改“浮动”需要支付一
定数额的违约金。

7.双周供省利息。
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。对于工作和收入稳定的人，选
择双周供还是很合适的。

8.提前还贷缩短期限。
提前还贷之前要算好账，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。此外，部分提前还贷
后，剩下的贷款市民应选择缩短贷款期限，而
不是减少每月还款额。因为，银行收取利息
主要是按照贷款金额占据银行的时间成本来
计算的，因此选择缩短贷款期限就可以有效
减少利息的支出。假如贷款期限缩短后正好
能归入更低利率的期限档次，省息的效果就
更明显了。而且，在降息过程中，往往短期贷
款利率下降的幅度更大。

9.公积金转账还贷。
在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，在享受
低利率好处的同时，最大程度地降低每月公
积金的还款额;最大程度地缩短商业贷款年
限，在家庭经济可承受范围内尽可能提高每
月商业贷款的还款额。这样，月还款额的结
构中就会呈现公积金份额少、商业份额多的
状态。公积金账户在抵充公积金月供后，余
额就能抵充商业性贷款，这样节省的利息就

很可观。
所以对于房贷一族来说，选择合适的还

贷方式，就能实打实省下不少钱。另外，选
择合适的银行也能让你得到相当大的实
惠。

作为 80 后上班族，梦想就是在工作稳
定后，买一套属于自己的房子，不让父母过
多担忧。但是，房价居高不下，贷款买房已
成为人们不得不接受的事实，80 后“房奴”
也由此而生。

不同的还款方式，所还的利息有所不
同。据测算，一笔 50 万元、期限为 30 年的
贷款，采取不同的还款方式，利息支出相差
12 万元之多。因此，如何节省贷款利息也
成了 80 后“房奴”最关心的问题。

众所周知，公积金贷款的利率比商业
住房贷款低得多，特别是 7 折优惠利率取
消后，两者之间所还的利息差距更大。因
此贷款买房，公积金贷款最省钱。

对于首套房使用商业贷款，想购买二
套房的购房者，使用公积金贷款无疑可省
下不少利息。房贷新政实施后，二套房首
付必须五成，利率最低上浮 10%。公积金
贷款的优势更加明显。公积金贷款作为一
种福利性购房贷款，目前尚没有政策变
化。不仅仍可首付两成，更可享受 3.87%的
公积金利率，比 7 折优惠利率还低。公积金
贷款上限为 50万元，放贷时间最长 30年，如
果房价过高，购房者可使用公积金和商贷的
组合贷款方式。

另外，由于目前公积金房贷没有一套房
和二套房之分，只要首次贷公积金或者第一
次公积金贷款还清了再贷公积金房贷都可

以。因此，最好是采取首套房贷商业贷款、
二套房贷用公积金的做法。

对于还款能力较强、收入较稳定、有额
外收入来源的贷款者，可以向银行申请变更
还款方式，将原有的等额本息还款方式变更
为等额本金还款，达到省息的目的。

目前，多数银行的个人住房贷款还款方
式主要有等额本息和等额本金两种方式。
二者的主要区别在于，前者每期还款金额相
同，即每月本金加利息总额相同，客户还贷
压力均衡，但利息负担相对较多；后者又叫

“递减还款法”，每月本金相同，利息不同，
前期还款压力大，但以后的还款金额逐渐递
减，利息总负担较少。

以贷款 100 万元 20 年期 (以基准利率
5.94%计算)为例，采用等额本息还款法，利
息超过 71 万元。而采取等额本金还款，支
付利息款 59.6475 万元。两者相比，利息相
差 11万元左右。

值得一提的是，等额本金还款法并不适
合所有的购房者，因为它的月供是倒金字塔
式结构，也就是说早期还款数额较高，不适
合贷款压力大的家庭。

业内人士称，如果单纯从节省利息角度
来讲，缩短贷款期限较划算。“选择哪个方式
更省钱其实很简单，只要掌握一条，本金还
得越多，利息越省。如果客户选择缩短贷款
期限，而月供不变，那么客户的还款周期会
加快，因为客户每月还款额没有变化。而如
果选择减少月供，那么每月还款压力会减
轻，但因为每月所还本金减少，自然总的贷
款利息没有月供不变的方式来得省。”

另外，专家说，提前还贷要算好账，比
如，还贷年限已经超过一半，月还款额中本
金大于利息，提前还款的意义就不大。

对于有 5 万元以上资金的“房奴”来说，
可以通过房贷理财账户达到用存款抵扣贷
款利息的目的。

记者了解到，一些银行推出了可以帮客
户节省利息的房贷理财业务。如贷款者在
还款账户中存入超过 5 万元的存款，银行将
按一定比例视为提前还贷，这部分资金可获
得相当于贷款利率的收益，且卡内存款还是
活期存款，随时支取，不受限制。此类产品
均设有起点。一般起点均为 5 万元，也就是
说如果账户有 8 万元，只有 3 万元可以参与
抵扣房贷，并且抵扣比率各银行有所不同。

另外，贷款者还可选择加快还款频率
的“个贷”产品来节约利息。将还款方式从
原来每月还款一次变为每两周还款一次，
每次还款额为原月供的一半。这样本金还
款频率加快，节约了客户对银行资金的实
际占用；每月四周还多 0-3 天，全年还款 26
期，还款多了两期。客户可以在基本不增
加还款压力的情况下，减少大量的利息支
出。

掌握房贷技巧
让房奴少奋斗 10 年
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在外工作的年轻人回家过年，固然是为了享受极为难得的
团聚之情和休闲时光，另一方面，也面临着一些难题。比如最近
有不少人在微博、微信上抱怨说，过年回家一定会被催婚、催二
胎，同样他们也面临着被家人催着回家工作，回到父母身边生
活。因此，返乡置业就成了不少人的选择。

赚一线城市的工资赚一线城市的工资 买二三线城市的房子买二三线城市的房子

也许是受“读万卷书，行万里路”的影响，大多数历经十年苦
读的孩子都长了一颗想要飞出去的心。去大城市、远一些的地
方读大学，毕业后就“漂”在大城市。他们有的打算暂时在一线
城市漂着，只是想赚到了钱之后就打算回家发展，就可以采用这
种置业方式。

这是很多学历较低或家境一般的年轻人选择的一种方式，
他们在一线城市工作，虽然收入尚可，但是想要在工作之地购房
置业无异于天方夜谭。既然无法购房，那就意味着终究无法在
一个城市里长久立足，很多人已经开始考虑退路了，那就是选择
在家乡附近的二线城市提前置业，本人继续在一线城市里工作，
有了一定积蓄之后，再考虑回到置业之地安家立业。

不能说这种模式有多好，毕竟大城市里的收入更高，机会更
多，但是以房价为核心的过高的生活成本，让很多人根本无法在
一线城市里生活下来。选择回家购房置业是一个很现实的选
择，也是大多数人都在做的选择。

现在随着高铁和城际轨道交通、快速通道等交通设施的完
善，区域之间的经济差距和空间限制正逐渐缩小，所以年轻人提
前在二线城市买好房，在一线城市工作到一定时间，手头赚了一

些钱，自己购房置业的中小城市经济亦发展起来了。 这个时

候，就可以更有底气回家了，而不至于两手空空地回家。

确定人生规划再买房确定人生规划再买房 冲动置业增加生活压力冲动置业增加生活压力

目前房价高企，一些二三线城市的房价也出现了不同程度
的飙升，而大城市的生活成本又普遍高于小城市，因此盲目买
房，往往会加剧年轻人的生活压力。

单纯从收入上看，一对年轻夫妇在大城市的收入虽然高，负
担一个三四线城市的普通住宅的按揭是比较轻松的。但很多人
在大城市居住得久了，对住宅的期望值也高，往往不会再留意刚
需楼盘，而是更关心高品质、高质量的高端项目。但这种高端楼
盘的价格在三四线城市也出现了大幅上涨的情况。以泰安这个
城市为例，环山路和东岳大街之间的新楼盘，普遍在1万元/平方
米以上，许多150多平方米的大三室，算上车库、装修，其入住成
本就要接近或超过200万元，豪宅别墅的总价更是在三四百万
甚至更高。

如果能够负担这样的价格，再加把劲也能在一二线城市买
套房了。有这样的经济实力，未必需要再回到小城市居住。
商铺以租养贷压力大商铺以租养贷压力大

当然也有人会说，他们买房并非为了自住，也可以用来投
资。那么就需要考虑一个收益问题。一般来说也就是租赁形势
和租金水平。

考虑到年轻人在买房之后，还有一段比较长的时间在外面
的城市工作，这个时候如果任由房子空着，则是一种损失。因此

在置业之前，就应该花时间去跑跑看看，当地的租赁需求怎么
样，租金水平怎么样，这样有利于更好的从投资角度去判断购房
置业的价值。

似乎有这样想法的人，更喜欢投资商铺，因为无论是租金水
平、租金上涨空间，还是房地产保值增值能力，商铺都要优于住
宅。但是当今社会，商圈已经经历了一次快速成熟和发展，在多
数城市里，一个新商圈的育成时间要很久。还是以泰安为例，以
现在的租金水平，商铺依靠出租回笼资金的时间相对要久，一铺
养三代的说法似乎已经难以经得住推敲。甚至如果首付偏低的
话，以租养贷都很难实现。

大多数人买商铺，更是为了保值和增值后转让。因此，无论
是过年返回家乡买住宅还是买商铺，都要根据自己的人生规划、
经济水平制定计划，同时还要明确目的，到底是为了炒房还是为
了保本自住。

年底回家，正好去看看房、选选房，如果有合适的心仪房产，
并且也符合自己的需求和规划，则不妨买下来，这也是给自己的
未来安一个家来安一个家。。

回家买房安放青春 置业计划需契合职业规划
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