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定律 珍惜淡市中的每个机会
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在房屋交易中， 经常会出现买家和卖家因价格
谈不拢而相互僵持。 其实选择出手时机要紧随市场
行情。在市场不被看好的情况下，卖家要特别珍惜交
易机会，因为这时卖家比买家多，成交量萎缩。 如果
买家叫价不是很离谱，千万不要吊起来不卖，错过机
会，损失更大。

(北方网)

央行降息后购房成本降低

八大定律打消买房困惑

����11 月 21 日下午， 中国人民银行宣

布，自 2014 年 11 月 22 日起，决定下调

金融机构人民币贷款和存款基准利率。

其中， 金融机构一年期贷款基准利率下

调 0.4 个百分点至 5.6%，一年期存款基

准利率下调 0.25 个百分点至 2.75%，同

时结合推进利率市场化改革， 将金融机

构存款利率浮动区间的上限由存款基准

利率的 1.1倍调整为 1.2倍。 其他各档

次贷款和存款基准利率相应调整， 并对

基准利率期限档次作适当简并。

此次降息， 房贷按揭贷款利率将相

应降低，给有买房需求的百姓带来实惠，

有助于支持自住型、改善型住房需求。那

么，央行降息后，究竟能省多少钱？ 根据

额测算，以购房者贷款 100 万、期限 30

年为例计算。 如果购房者选择的是按等

额还款计算， 央行降息前， 每月还款

6353.6 元，总支付利息 1287295.48 元。

此次降息后，每月还款 6092.28元，总支

付利息 1193221.37 元。 每月少还款

261.32元，总共可省 94074.11元。

近一两个月之内，利好政策频出，有

效缓解了购房者的观望情绪， 使得市场

活跃度快速提升。在此，天津中原市场数

据研究分析中心研究员张玉提醒购房者

要认清房屋交易的八个基本定律。

定律 淡市是用家置业的好时机
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这里有一个常识性认识，那就是无论何时，在市场上买到自己满
意的房子总是一件困难的事， 而买到价格便宜的房子总是一件容易
的事。 为什么这么说？ 因为每套房子的特点、属性、品质各异，而每个
人对房子的品位和爱好也是独特的———比如说孩子要上学、 老婆在
哪里上班等等，因此，找到一定价格标准的房子，机会很多，但同时又
能满足自住需求和喜好的房子，就没那么容易。 当然价格走低的时候
买房会比较占便宜，但价格走高的时候该买可能还是要买。 淡市时，

投资者、炒房者大量退出市场，这不仅意味着有更多的选择机会，而
且价格也趋于理性。

定律 利率总是会变的
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从历史上看，住房按揭利率曾经很高，我们也经历过很多次的降
息，往往是从低谷往上调。 那么每每加息之后，对我们的日常生活能
带来多少变化呢？ 加息主要是心理影响作用大，而实际影响作用小。

其实在经济社会中，加息是个常态，美联储加息都已是家常便饭了。

因此，对利息的变化更应该调整心态，不能静态看，要动态看，有高也
有低。 置业的关键是考虑机会成本、资金流动性以及支付能力。

定律 房产税可以通过买卖交易补偿
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眼下对于买家，还有一个心理负担，就是觉得税少时没买，税多
时再买，岂不亏了？首先需要对房产涉及的税做区分，目前是分为流
转税和持有税。 流转税主要包括营业税、契税、所得税。 流转税是只
有当产权发生变动时才会纳税。 持有税主要是房产税和物业税。 房
产税只对出租物业，物业税尚未开征。 现在的税收调整重点是打击
投机炒楼，对于自用者来说影响不大。 此外，即便是上市流转，只要
有足够的耐心，总是可以通过多方寻价，将这点税费找回来的。

定律 一手楼供应多的区域，买一手楼较好

反之，买二手楼较好

� � � �

市场处上升态势时，一手楼的价格高于二手楼；反之，二手楼价
格高于一手楼。 这个定律的主要依据是市场供应者总是既包括开发
者，也包括小业主。 在同一个区域中，房价往往受这两者推盘量的影
响。比如，当一手楼供应量较多的时候，开发商为了争夺客户而竞争，

价格相对合理；而当一手楼供应量减少的时候，就可能会出现卖家囤
货居奇，价格非理性上涨。

定律 淡市时将多余房子卖出

总是明智的
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这又是一个常识问题，即与持有股票不同，房地产
的持有都是要付出代价的。持有成本包括物业管理费、

银行利息、装修费、维修费等等。因此，持有的前提就是
房屋带来的收益和增值， 能够涵盖费用成本。 而淡市
时，这些成本往往打不住，所以卖出是明智的。

定律 空置的房子要马上出租
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经常听人这么说，“我现在有三套房子， 两套空
着”。 乍一听觉得有些不可思议， 实际情况还真是这
样， 有些人认为出租收的租金还抵不了银行利息，有
些人就是在等待装修和想卖之间徘徊。 事实上，无论
房子的租金回报是高还是低， 都要选择马上出租，决
不能让房子空着，空着就是损失。此外，租房最好不要
选择豪装，因为这与租金价格不成正比，尤其是在淡
市时。 选择一个好的租客比仅是出价高的租客更重
要。

定律 换房不受淡旺市的影响
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在同一地段中，如果居住产品已经落后，而又有
换房的打算， 在市场预期不会变化太大的情况下，应
该卖掉房子，将它变现为资金，这意味着更多的机会。
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