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抓抓住住淡淡季季，，购购房房者者可可提提前前入入市市
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房奴关心的利率

终于降了

专刊记者 冉全金

2014年11月，央行降息的
消息，在新的一年开始执行
了，这给很多购房者开始“减
负”了，算是2015年的新年礼
物，据记者了解到5年以上贷
款基准利率从 6 . 5 5 % 降至
6 . 15%，按照新利率，房贷终于
降了。

记者在某银行贷款部徐经理
处了解到，由于房贷新利率多是
从1月1日起执行，1月还款中的本
息是跨年的，所以需要分段计算，
不同银行在分段计息时对天数的
执行可能存在差异，在极端情况
下，跨年分段计息会导致月供不
减反增，所以，“降息福利”其实要
等到2月份才真正到位。

50万元贷20年

每月可少拿100多元

记者在了解降息开始的时间
时，徐经理告诉记者，“去年11月
的降息，如果合同约定利率是按
照基准浮动的，那么购房者会有
所受益。不过究竟是降息后马上
调整，还是要从第二年1月开始调
整，则要以购房合同的条款约定
为准。房贷利率调整的模式分为
按月调和按年调，购房者不妨找
出购房合同查验一下。”

徐经理还为记者现场演算了
一下贷款公式，“假如是选择按年
调整的，则是从次年1月1日起执
行利息调整，因此，去年11月份的
降息红包，要等到今年元旦之后
才能兑现。以贷款金额50万元、贷
款期限20年计算，在基准利率的
情况下，降息前每月还款为3742 . 6

元，降息后为3625 . 56元，每月可少
还利息117 . 04元，略有减负。”

注意“跨年月”分段计息

不降或增

对于2015年1月的还款金额，
也有特殊情况存在。在极端的情
况下还存在不降反升的现象。这
是因为“分段计息”的缘故，不同
银行的操作会有不同。

所谓“跨年月”分段计息，指
的是购房者1月的月供将由2014年
12月按旧利率计算的利息和2015

年1月按新利率计算的利息两部
分组成。以每月5日还款为例，2014

年12月5日至31日共27天，将按照
调降前利率按天计算利息，也就
是说，购房者贷款1月份大部分天
数里，并没有按低利率计息。而且
由于每年最后一个月银行利率是
按天计息，因此12月月供的总计
息天数是31天，并非平日里每月
30天的计息基数。

当按天计息时，12月多出来
的一天利息可能比按新利率计息
这几天能“省下”的数额还要多，
尤其是还款日靠近月初的贷款
者，月供“逆增”的可能性会更大。
举例来说，按照贷款者每月5日还
款，贷款总额是100万元、20年还
清，2014年12月还款7485元，其中
本金2152元，利息5333元；2015年
降息调整还款计划后，1月还款
7 7 1 9元，其中本金2 2 6 3元，利息
5456元，比2014年12月反而增加了
234元。正因为1月份的月供并不
能代表2015年全年的月供标准，
所以今年的月供，其实应以2月份
所交的月供金额为准，购房贷款
用户不妨找自己按揭的银行网
点，打印一张新的还款计划表，这
样就对以后的还款金额心中有数
了。

专刊记者 孙立立

根据传统经验，临近春节
的一段时间，通常是房产的销
售淡季，无论是开发商还是购
房者似乎都提前进入过年休假
状态。烟台房产交易网最新网
签数据表明，截止到1月25日，
2015年首月top8楼盘总网签量
为562套。迈入2015年的楼市迎
来了“清闲一月”，无论上市量
还是成交量，都大幅缩水。不过
即使这样，为了跑量，各家开发
商齐发力，在促销优惠、业主答
谢、暖场活动上大做文章。因
此，春节前的这段“淡季”并不
淡，购房者可出手，既能赶上优
惠，又能防止市场进入“金三银
四”时房价上涨。

2014年，烟台楼市自10月
份成交量开始反弹之后，12月
份更是创下新高，据同策咨询
监控数据显示，2014年12月六
区总成交量为 3 7 2 0套，达到
2014年月度成交最高。2014年
楼市成交量终于在年底回升，
第四季度迎来暖冬。业内人士
认为，这除了是受各项利好政
策的影响外，也与开发商的努
力十分不开的。为尽快消化库
存，加大推盘力度，开发商调整
了营销策略，推出许多优惠政
策，因此才迎来2014年底的销
量“翘尾”。

进入2015年，开发商推优
惠的力度不减，据了解，不少项
目在年近春节这段期间推出了

各种优惠活动。如：金桥·澎湖
湾车位认筹开启，1月31日盛大
开盘，推出多重钜惠：到访购买
车位，即有机会获得车位免费
使用权；一次性付款可获赠5年
车位管理费；若办理贷款则由
开发商垫付手续费(最高不超
过4950元)；所有成交客户均可
获赠除雪套装一套。华润中心
也于近期隆重地推出了主题名
为“焕新城市”的优惠活动，即
在新春之际，感恩新老客户，推
出限量典藏住宅房源仅6919元
/平方米起。海信天山郡特推出
“加1元送车位”钜惠活动，只要
在房款基础上多加1元就得到

价值几万元的车位……开发商
如此大力度的优惠，对于有购
房计划的人来说，从现在到春
节前这段时间或是一年中买房
的最好时机。

不少购房者对于年底是否
买房心存犹豫，一直存在观望，
等到春节以后，看看会不会有
新的政策，希望有更好更便宜
的房源出现。而楼市一般从3月
份开始逐渐回暖，那时候开发
商的推盘动作也多，因此，好多
有购房需求的人都等年后三四
月份再入手，这就造成年后市
场井喷，使得购房需求得到释
放，这样会导致房价走高，可选

择的房源就会减少。因此，现在
到春节这段开发商优惠多多，
可选择的房源也比较多。

然而，楼市成交量在2014

年底出现的“翘尾”，并未完全
缓解市场存量巨大的库存压
力，楼市基本面尚未出现实质
性好转。但业内预计，2015年烟
台楼市不会出现大起大落，去
库存仍然是企业的主基调，楼
市依然保持平稳。“年底，将是
开发商跑量的好时机，也是购
房者的好时机。”业内人士认
为，开发商的优惠促销活动，使
得购房成本下降，将会促进购
房者加快出手。

近近期期楼楼盘盘优优惠惠信信息息

阳光首院三期目前有51号楼、52号楼还有少量房源，
51号楼高层2万元低首付，面积63-91平方米，起价4680元/

平方米，均价5400元/平方米；52号楼剩余5套左右，均价
6000元/平方米。三期多层项目均价7400元/平方米，起价
6880元/平方米。另有14-58平方米商铺在售，均价13500元
/平方米。优惠政策：所有房源按揭9 . 9折，一次性付款9 . 8

折，7天内签约再享9 . 95折；高层2万元抵4万元，洋房5万元
抵7万元。三期最新工程进展：洋房均已封顶，除51号楼接
近封顶，其他楼座均已封顶。

领海公馆新新获得预售证，预售证号：烟房预许字
2014第170号，预售范围：牟山路166号23号楼,牟山路166号
29号楼,牟山路166号22号楼，房屋用途：住宅97套，建筑面
积9144 . 02平方米。新获得预售楼栋开盘时间未定。领海
公馆三期小高层已经封顶，一期、二期为现房，已售罄。目
前小高层均价5200元/平方米，高层均价为4900元/平方米
方米，商铺均价17100元/平方米。现住宅认购享受9折优
惠，商铺认购享受9 . 5折优惠，交款再享全款9 . 8折，按揭
9 . 9折。

金象泰吉祥家园二期11层小高层均价约7000元/平
方米，6层电梯洋房标准层均价约8000元/平方米，58-120

平方米11层小高层、115-140平方米6层电梯洋房，常规优
惠购房一次性付款9 . 5折，按揭9 . 8折。金象泰吉祥家园一
期准现房清盘特惠，78-94平方米高性价比保留房源现正
火热发售中。

安德利山水名郡二期推出50-110平方米花园洋房，户
户温泉直达，一楼带小院，顶楼赠阁楼，共18栋，项目目前
已封顶，预计2015年10月底交房。现二期购房享全款9 . 7折，
按揭9 . 9折。安德利山水名郡一期进入尾盘销售，房源不足
20套，户型在178-505平方米之间，现在购房可享受全款92

折，按揭95折优惠。

中南山海湾洋房首付3万元起，别墅均价8000元/平
方米，户型面积120-200平方米，购房有5 . 1万元抵8万元
优惠活动，按时签约享受9 . 9折，团购享受9 . 7折优惠。中
南山海湾现在别墅已经封顶，洋房正在地上建设中。

融科迩海现在购房就送全套品牌家电，还推出8套精
装一口价房源，特价房为98平方米的高层产品，59 . 5万元
/套。融科迩海小高层起价5200元/平方米，均价6500元/平
方米方米；高层起价4780元/平方米，均价5800元/平方米；
多层花园洋房均价7500元/平方米，主要户型面积85-115

平方米。此外，9号楼为137-174平方米大户型房源，共18

层，一梯两户。现实景园林已经开放，可随时参观。

越秀星汇金沙目前一期仅剩余少量房源，二期在售
楼栋为B1号、B2号、B5号、B6号。项目高层均价5700元/平
方米，B5号小高层起价4288元/平方米，均价6200元/平方
米，认购优惠：交2千元抵1万元，交1万元抵3万元。越秀
星汇金沙一期预计2015年中旬交房，二期预计2016年中
旬交房。

领海公馆阳光首院

金象泰吉祥家园 融科迩海

安德利山水名郡 越秀星汇金沙

中南山海湾别墅 金地格林世界
金地格林世界一期洋房岁末清盘特惠，仅余最后10

套。三期缤纷城加推，75-95平方米畅销户型亮相，目前
交8千元抵3万元钜惠中，均价5800元/平方米；120-140平
方米电梯洋房，均价7000元/平方米，交1 . 2万元抵5万元。
二期润九园现已封顶。同时金地格林世界现推出别墅交
2万元抵10万元活动。
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