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年底前该不该提前还房贷
理财师提醒还房贷要细算账

又快近年底，每年这个时候，房贷
一族都要琢磨琢磨是不是要提前还贷。
今年考虑是否提前还贷，与往年不同，
因为今年年内有两次降息，明年开始，
房贷将执行降息后的利率，房贷利率更

“便宜”了，是否提前还贷更需要好好合
计合计。

要看闲置资金收益

通常，我们在决定提前偿还
房 贷 前 ，要 考 虑 两 个 问 题 ，第
一，我们能否找到投资收益率
超过房贷利率的投资品；第二，
未 来 我 们 还 有 借 钱 的 需 求 没
有，借钱可能的利率会比现在
的房贷更高吗？

利率方面，受银行资金成本
上升的影响，7折房贷基本销声匿
迹，8 . 5折房贷也在减少，未来房
贷利率上浮的比例还会增加，
或许未来能借到1 . 1倍房贷就算
幸运的了，以前急于偿还房贷
的人，现在来看不是吃亏很多？
也许，继续观察一段时间，看看
自己的资金需求，看看投资市
场的机会，比匆忙提前还贷更
稳妥。银行人士提醒，原先享受
7折利率的贷款就不必急于还
款。目前5年期存款利率已经达
到5 . 5%，而之前享受7折利率的
房贷即使按 7 . 0 5 %的标准算也

仅为4 . 9 3 5%，两者相差0 . 5 65个
百分点之多，“如果还掉就再也
借不到7折利率的贷款了，现在
首套房贷利率都要上浮 1 0%左
右。”

缩短期限减少利息支出

提前还贷要算好账，因为不
是所有的提前贷款都能省钱。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
还贷的意义就不大。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，而不足减少每
月还款额度。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下降的
幅度更大。

据多家银行反馈，目前提前

还款的苗头已经显现，其中大数
多人不善理财，提前还贷就是“求
稳”心理。

因此理财师建议，有折扣房
贷可以不考虑提前还，闲置资金
可以用来投资货币基金，或者银
行短期理财产品，一样可以降低
房贷利息成本。

等额本息中期不合适

目前，房贷还款分为等额本
息和等额本金两种。对于等额本
息还款的贷款人而言，由于等额
本息的还款是每月还款总额固

定，其中还款本金递增，还款利息
递减，如果借款人已还款到中期，
已偿还了大部分的利息，房贷提
前还款则还的是本金，因此意义
有限。

等额本金是将贷款额总额平
分的成本金，根据所剩本金计算
还款利息，随着还款时间的增加，
所剩本金减少，还款利息也越来
越少。当还款期超过1/3时，借款
人已还了一半的利息，如果此时
提前偿还，节省的利息并不多。

要充分利用公积金

一般公积金贷款是要求公积
金正常连续缴纳满一年。对于每
月公积金缴纳数额较高的贷款
人而言，可以考虑适当提前偿
还一部分房贷，但不必全部偿
还，因为一旦房贷全部偿还后，
每月的公积金就没有利用的空
间了。按照现有的公积金政策，
在职工人除购房等情况外，是
无法提前支取的，考虑到现在
的房屋限购政策，大部分人不
太可能多次购房，因此大家公
积金提前支取的可能性不大，
还不如每月可以冲还房贷，使
其发挥更大的效率，也使得自
己的现金流更为充裕。

近日，中国建设银行与去哪儿
网合作，在全国范围内联合开展以

“玩转世界——— 缤纷旅行大礼 天
天送不停”为主题的大型营销活动。

本次活动于2012年10月22日
在中国建设银行国际互联网网站
(www.ccb.com)正式开始，历时二个
月。活动期间，客户只需访问中国
建设银行国际互联网网站，注册成
为建行网站会员，并凭建行网站会
员用户名和手机号末4位登录“玩
转世界——— 缤纷旅行大礼 天天
送不停”活动页面，再通过邀请好
友参加此次活动，发展自己的粉丝
数，即有机会获得南非、澳洲、法
国、迪拜、马尔代夫双人豪华游等
四重大奖。

近年来，随着建行网站会员服
务功能的不断丰富，网站会员规模

突飞猛进，目前网站会员已突破
400万。据悉，建设银行还将不断开
展一系列形式新颖、富有吸引力的
营销活动，吸引更多的客户深入体
验建行网站会员独享的丰富功能
和便捷服务，充分享受互联网生活
的快乐。

同时，作为我国最早推出网站
会员服务的商业银行之一，中国建
设银行一直秉承“以客户为中心”
的服务理念，充分发挥建行电子银
行智慧、泛在、跨界的属性，不断完
善网站会员服务功能，满足互联网
网站客户的不同需求。目前，建行
网站会员已能享受浏览信息、互动
交流、秒杀团购、申请贷款、缴纳费
用等五大类服务，未来，建设银行
还将通过不懈的努力，为网站会员
推出更多方便易用的服务功能。

格市场动态

建设银行：

开展“天天送不停”营销活动

格特别提示

三季度理财产品收益率普降
三季度银行理财产品平均预

期收益率水平全线下调，下滑幅
度随期限加大。在短期产品中，城
市商业银行发行的理财产品平均
预期收益率水平占优势；在中长
期产品中，外资银行发行的理财
产品预期收益率水平较高。

三季度理财产品共有6538

款产品到期，84%的产品披露了
到期数据，在披露产品的数据
中，59款产品未达到最高预期收
益率，达标率为98 . 9%。

三季度银行理财产品数量
稳步上升，预期收益率水平则
延续年初以来的下跌态势，较

上季度大幅度回落。进入9月，
不同期限理财产品收益率水
平表现分化，短期产品率先反
弹，其余期限产品的预期收益
率水平也出现低位企稳迹象。
9月经济和金融数据表明经济
形势有所好转，预计四季度资
金流动性将保持适度宽松状
况 ，年 内 降 准 降 息 可 能 性 下
降。鉴于四季度是资金需求旺
季，理财产品收益率通常会在
年关期间表现突出，建议投资
者在四季度以短期投资为主，
到四季末有机会提前选择和
介入高收益银行理财产品。
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格客户心声

农行专业理财服务有魅力
去年12月听朋友介绍，烟

台农行成立了财富中心对贵
宾客户提供一对一的理财服
务，财富中心的理财人员是从
全市众多理财师中选拔的业
务高手，由于之前有投资银行
保本理财产品的经历，我想找
专家学学理财方面的高招，于
是将信将疑地要去试一试。

理财师在了解了我的基
本情况后，根据我提供的基本
情况帮助我分析当前的财务
状况，分析中发现：我目前的
资产配置过于简单，增值潜力
不强。从投资收益方面讲，尽管
保本理财产品低风险，但收益
相对当时的货币基金仍显偏
低。理财师还分析，下一步降息
是大概率事件，因此债券基金
机会较大，同时由于当时四季
度的股市大幅下跌，2012年一
季度两会期间资本市场上涨的
可能性较大。建议我在当时情
况下加大股票型基金、债券基
金和货币基金的投资力度。

尽管我很排斥股票型基
金，但觉得理财师分析的有道
理，同时经不住高收益的诱惑，
还是决定办个白金卡，先认购
了20万元景顺核心竞争力基
金，另外用80万元分别申购了
40万元的南方多利债券基金，
40万元的农银货币基金。

期间理财师多次给我发
短信，介绍农行的理财产品进
取增利的收益水平，一直在
7%-8%之间，1月份我又有200

万元的理财到期，转到了农行
购买了进取增利1号，同时农
行理财师建议我将货币基金
赎回也购买进取增利1号，此
时我算了一下货币基金的收
益也在 5%以上，远高于常规
的银行理财收益，进一步坚定

了我在农行理财的信心。
今年3月初农行理财师又

来电话：景顺核心竞争力基金
净值从 1元涨到了 1 . 1 5元左
右，建议我在两会期间择机赎
回，同时建议我在它行购买的
股票型基金择机转换成债券
基金，避免股市下跌的风险。

3月中旬我赎回了景顺核
心竞争力基金，三个月净收益
近15%，非常满意。3月下旬我
在农行办理了网上银行和白
金信用卡，日常消费全部使用
农行的信用卡非常方便；四月
份在农行开通了存金通定投
账户，并每月定投10克黄金，
并在五月、六月、七月金价的
低位分别加量买进了100克黄
金，计划年末提取实物存到银
行的保管箱中。

6月末理财师为我算了一
笔账，我在农行经过专业指导
理财比以前在其他银行办理

理财业务半年的时间多收入5

万多元，非常可观。
9月份农行理财师认为资

本市场已跌到底部区域，股票
型基金可能有较大的上涨空
间，建议我将债券基金转换成
股票型基金，同时将部分理财
产品赎回转投资股票型基金，
我及进购买了农银汇理500和
农银汇理成长，前期投资债券
基金的收益也让我非常满意。

通过不到一年的专业理
财服务，我深信农行理财师的
专业水准能帮助我们能结合
自身实际合理配置资产，抓住
财富增值的机遇，实现财富的
保值增值。(烟台市芝罘区杨
先生)

农业银行烟台分行财富
中心联系地址：山东烟台南大
街245号农行财富中心；电话，
0 5 3 5 - 6 6 8 8 9 5 1 、6 5 9 5 5 9 9 、
15318656797。
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