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「一小时」电子书出版序










知乎创始人 周源





感谢你阅读知乎推出的「一小时」系列电子书。





「一小时」系列是什么？





这是一系列短小精炼的电子书。我们邀请了知乎各专业领域的知友在书中分享他们的知识、经验和见解。如果你足够认真，便可以在一个小时内读完一本书。





这里既有日常经济分析，也有人文历史，既有职场经验，也有生活中的科学。这些作者，都是我们精心为你寻找，在各个领域拥有独到见解的专业人士。而我们出版的每一本书，都会解释一个问题，分享一种思路，展开一个视角。





地铁上，入睡前，在这些细碎的时间里，挤出一小时的时间，静下心，读下去。





你很忙，但知识不慌张。





愿你从「一小时」开始，对这个世界，又多了一分认识。
















前言



[image: Image]







过去十年，随着国内投资渠道的日益丰富，金融产品的日益多元，以及互联网金融的快速发展，理财成了老百姓的热点话题。但是，大家对于理财的认知还是简单直接的「投资赚钱」，而忽略了理财的真实含义。





从专业的角度看，大家经常把「资产管理」（asset management），也就是实现家庭资产的增值保值，简单地理解为理财。
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实际上，「资产管理」仅仅是理财的一个分支。严格意义上的理财，叫「财富管理」（wealth management），即「科学地规划现在及未来的资源，并综合利用各种社会资源，在正确的时间，以正确的方式和心态，做好每一个家庭财务决定」。注意，关键词，是「家庭财务决定」。





这就意味着，家庭的理财规划，无论是投资、保险、养老、教育、房产，所有的一切，不是割裂开的，而是像珍珠项链一样，一颗颗串起来的。换句话说，是牵一发动全身的。一个调整，可能会带来一系列的变化，这也是家庭理财之所以复杂的关键所在。





举个例子，比如买房，这个决定涉及以下多个问题。





购房目的：刚需、改善、投资。





首付比例：房产增值很大的因素来自于银行低成本按揭贷款的杠杆，在自己可承受的范围内，让首付最小化。





还款方式：等额本金或等额本息。





家庭现金流是否足够：每月还款压力可否承担。





家庭还款能力压力测试：如职业出现变动影响收入，还款影响如何。





未来是否提前还款：未来有其他房产购买，新增贷款前考虑。





贷款余额是否有充足保险覆盖：是否有覆盖还款期的保险，对冲重大疾病或过世的风险。





购房后家庭投资组合如何调整：金融投资收益如何长期超越房贷利率。





我们会发现，买房真需要考虑很多方面，不仅仅是房贷、投资，甚至涉及保险的覆盖——毕竟现在大量中产背负百万级的房贷，一场重病或意外身故，造成巨大的现金流缺口，都会让高负债家庭瞬间财务崩溃。





所以，本篇电子书，我们将谈谈理财体系中的重要一环，也是长期以来被大家忽视的一环——贷款。简单地说，就是如何优雅地借钱。





本书，我们将打破传统贷款介绍的逻辑，从贷款产品的设计和风控等视角，通过四个章节，一系列的真实案例、翔实数据和金融理论，让你明白：为什么贷款对家庭理财非常重要？为什么说贷款不是简单的借钱？如何用最低的利率在最短的时间贷到款？如何根据自己的理财需求，建立家庭的贷款体系？





*本书内容不涉及企业贷款
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一、不是因为穷才需要贷款
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在中国的传统文化中，绝大多数人骨子里对贷款是排斥的。毕竟从小到大，被太多杨白劳这样的故事洗脑。前段时间轰动全国的因高利贷催收引发的「辱母杀人案」，更是让普通老百姓对借钱避而远之。所以，绝大多数人对贷款的认识，仅局限于常见的信用卡和房贷，而且也误认为穷人缺钱才需要贷款。





毕竟，农耕文化下，更倡导种瓜得瓜种豆得豆，春播秋收的理念，贷款往往和高利贷画上等号，被认为是家庭理财的包袱，正所谓「无债一身轻」。不少家庭喜欢全款买房，别说房贷，甚至公积金贷款都被闲置。不少家庭如有房贷，往往也喜欢提前还款。





可是，如果换个角度，我们发现，那些不缺钱的富人，在过去的经济高速发展中，反而都在娴熟地借助贷款，给自己的财富加杠杆，实现快速发展。这些的核心，在于他们懂得为何以及如何正确使用信贷工具。
















1. 调节人生不同阶段的收支情况
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大部分人的一生，现金流的收和支，在多数时间是不匹配的。如下图：
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刚工作时，工资收入低，家庭储蓄有限。但随之而来的结婚、购房、生子等大额支出，都会带来较大的经济压力，所以有时不得不放弃一些。直到中年，随着收入渐入佳境，家庭储蓄达到高峰，经济压力才渐渐趋缓。而贷款本身，就是今天花明天的钱，将收支曲线的大幅波动熨平。
















2. 通胀风险需要转移
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我们再看几组宏观经济数据。2000 年以来，「五年以上贷款利率」，也就是大家熟悉的房贷基准利率，均值是 6.56%，绝大多数时间在 5%到 7%之间。 
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（五年以上贷款利率变化 / 数据来源：国家统计局）





公积金五年以上贷款利率，均值 4.45%，绝大多数时间在 4%到 5%之间。
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（公积金五年以上贷款利率变化 / 数据来源：国家统计局）





再看我们的工资增长率，2000 年以来均值 13.41%，长期在 10%以上。
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（就业人员平均工资指数增长率 / 数据来源：国家统计局）





我们再关注下国内的通胀水平，2000 年以来的 CPI 平均增速 2.22%，相信大家都懂的，这个数据和我们现实生活中的物价变化，完全不匹配。





[image: Image]


（CPI 增速 / 数据来源：国家统计局）





那真实的通胀率到底是多少？有个简单的测算方法，看看最低工资标准的增长率，毕竟这是要满足最底层的温饱。我们以上海为例，平均值 10.8%，长期都在 10%以上。这与我们生活中的基本物价变化感受是基本吻合的。





（备注：M2-GDP=真实通胀的算法逻辑不准确）
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（最低工资标准的增长率 / 数据来源：国家统计局）





我们把上面几组数据的平均值放在一起看看。





五年贷款基准利率：6.56%（商贷）、4.45%（公积金）





工资增长率：13.41%  






真实通胀：10.8%（估算）





是不是发现问题了？过去十几年，看似高昂的基准贷款利率，在快速增长的社会工资和真实通胀前，并不那样高不可攀。想想 20 世纪 90 年代令人羡慕的万元户，2000 年的百万富豪，再到今天，1000 万元在上海都买不到像样的房子，这就是通胀对货币购买力的快速侵蚀。





从长期看，货币本身必然是贬值的，今天的钱永远比明天的钱值钱。贷款本质上，就是把货币贬值的风险转移给了银行。





再看几种常见投资方式的数据，截至 2016 年底，偏股型基金平均年化收益率 16.52%，债券型基金平均年化收益率 8.05%。而过去十几年，房产涨幅年化收益率普遍在 10%以上，最高的深圳达到惊人的 22%。这也印证了为什么「穷人越存钱越穷，富人越贷款越富」。
















3. 提升家庭现金流效率
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举个有意思的例子，很多的理财文章里，都建议留 3 到 6 个月的生活开支，作为紧急备用金。对于很多一线城市家庭，月支出两三万元很常见，紧急备用金准备个十几万元，的确没有错。





可是，绝大多数家庭，几乎很少有机会动用这笔紧急备用金。但又不能用作中长投资，只能购买低收益的货币基金，每年白白损失了 2%到 3%的投资收益，时间久了还真是一笔不小的钱。





但实际上，几乎所有的银行，都有个人信用贷款业务，给予 5 万元到 10 万元的甚至 30 万元随借随还的贷款额度，按天计息。如果把银行贷款作为你的紧急备用金，偶尔临时周转，即使短期利息较高，也远低于你长期增加的收益，最大限度发挥你每一笔钱的赚钱功能。





所以，当你钱不够用时，当你急用钱时，当你有机会获得长期低息贷款时，当你有好的投资机会时，正确看待贷款，巧妙利用规则，充分使用额度，合理控制杠杆。让自己要多少钱就能贷到多少，让自己可以在最短的时间贷到款，让自己利率尽可能最低。当然，长期通缩或资产价格暴跌，贷款杠杆过高则会要命。而国内最优质的贷款就是房贷，这个后面在细说。





最后，再说几个真实案例，让大家对贷款有个感性认识。因为笔者长期在证券行业工作，早期对贷款也和大家一样，并不熟悉，但这几个真实案例，让我明白了灵活使用贷款的意义。






案例一






差不多 10 年前，应该是 2006 年，国内资金宽裕，信贷政策非常宽松，银行员工可以低息从行里贷款，差不多年化 1%～2%的利率。笔者几位银行朋友，每人都贷了数百万元买基金，当时正是 2006 年「煤飞色舞」行情后，股票市场刚回暖。





到了 2007 年六七月份，监管开始严查信贷资金违规进入股市（是不是和 2015 年查互联网配资几乎一样？），朋友们纷纷在 10 月份的股市最高点前，把基金赎回还贷款。每个人都空手套白狼，赚了两三倍。当然，低利率的杠杆和「精准」的进出时机，也非常关键。





这里特别提醒下，监管部门是有明确规定，个人贷款的用途不允许进行任何形式的投资，所以银行在借贷时会非常关注资金投向。要想顺利拿到贷款，一定要明白审核贷款的人关注的是什么，如何合理地去配合他的思路，这个才是对自己最有利的逻辑。






案例二






笔者有阵子跑投行业务，到各地财政沟通政府发债业务，曾遇到一位非常专业的财政官员。老同志说：「以前，我们一年财政收入 100 亿元，只能做 100 亿元的事。但通过发债融资，我只要还 50 亿元的利息，就可以做上千亿元的事，加速城市的发展。」而且，他对于借贷的规模、期限长短、借贷节奏、利率水平、现金流测算，都相当门清。






案例三






笔者接触过的一个真实案例。当事人大学毕业后在三线城市创业，踏踏实实干了 5 年，年收入也大几十万元了。结果扩大经营时，财务没测算好，现金流突然断了。结果很遗憾，到处贷不到款。





原因在于，当事人从来没考虑过未来有可能会贷款，虽然只需要四五十万元，一年左右就可以缓过来，而且也可以承受月息 2%以上的利率。笔者帮他找了当地的银行、小贷、互联网金融，全部被拒。虽然他信用记录很好，但因为太多的小问题，不符合贷款的标准，连月息 2% 的 P2P 都借不到款。





这三个案例，第一个案例是如何套来低利率的贷款钱生钱（不建议效仿此案例），第二个案例是如何有效地管理贷款杠杆，第三个是如何让自己具备获得贷款的条件。





回过头看看你周边，为什么说过去十年，只要买房，尤其是贷款买房，就是最好的理财？就是通过低利率的房贷杠杆，赚到了通货膨胀货币贬值和房价上涨的双重红利。
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二、贷款不是简单的借钱
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大家对于各种投资类产品都有产品的概念，如基金，都知道分为股票型基金、债券型基金、货币型基金等。但对于贷款，往往认为就是借钱而已，消费时刷信用卡，买房时申请房贷，大部分人对贷款的理解也仅限于此，没有从产品的角度去看贷款。





实际上，各家金融机构的每一款贷款，都通过严谨专业的产品设计。从申请条件
 （什么样的人能贷款）、授信审批
 （能不能借，能借多少）、借款期限
 （几个月还是几年）、借款利率
 （标准、上浮、折扣）、抵押担保
 （质押比例）、还款方式
 （等额本息、等额本金）等等，都有非常细致的要求。





当你从产品角度去看贷款，而非借钱角度，会有不一样的发现。
















1. 贷款产品有哪些
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从贷款用途
 看，分消费类贷款和经营类贷款。所谓消费类贷款，主要是用于日常生活消费，如买车、买房、购物等。而经营类贷款，则指满足生产经营所需资金的贷款，如企业购房的法人按揭贷款、个人企业运营资金等。





从贷款期限
 看，分短期贷款、中期贷款、长期贷款。如信用卡，最长一年还清的，就属于短期贷款，股票的如融资融券，规定为 6 个月，也属于此类。一年到五年之间的，属于中期贷款。五年以上的，如最长可达 30 年的房贷，则属于长期贷款。





从贷款担保方式
 看，分质押、抵押、担保和信用。前三种，顾名思义，分别通过质押、抵押、担保方式获得贷款，如房屋按揭贷款，需要抵押房产；如券商股票质押，需要办理质押登记。而信用贷款，则不需要任何抵押担保，仅依靠个人信用获得贷款，如信用卡等。但因为没有抵押担保物，所以信用贷款的额度相对有抵押担保品的贷款，往往会低很多。





从利率
 看，房贷尤其是公积金贷款利率最低，如公积金五年以上贷款利率 4.45%，银行随便买个理财就能覆盖；其他有抵押担保的相对较高，一般会在基准利率上浮；而信用类贷款利率最高，但银行对本行的 VIP 客户或公务员、大型央企等员工会有利率优惠。






贷款发放机构
 ，既有社会福利性质，如各地住房公积金管理中心发放的公积金贷款，国家开发银行发放的助学贷款；也有持牌金融机构，如贷款行业的主力银行，还有股票融资的证券公司；也有各种社会机构，如小贷公司、互联网金融等，还有民间借贷。贷款利率自然从前往后越来越高，毕竟借出资金获取成本不一样。






还款方式
 ，有等额本息、等额本金、先息后本、利随本清等。不同的还款方式，适合不同的贷款需求，下文会详细讲解。






贷款额度
 ，房贷等抵押类贷款额度较高，主要根据抵押担保物的价格（一手房为成交价，经营类的为评估价）或评估价格，几十万元上百万元都很容易。而信用类贷款往往额度很低，大部分在 10 万元以内，30 万元以上非常难。一方面毕竟没抵押，逾期处理手段很有限，额度越大风险越大。另一方面监管要求银行 30 万元以上贷款要做受托支付，一经转账有痕迹，如借款人作假，就有日后被追责的可能性。






额度循环
 ，分个人循环贷、个人非循环贷。个人循环贷，指在确定的额度和期限内，借款人可以随借随还，反复使用。个人非循环贷，则为一次性使用，到期还款，如房贷就是典型的非循环贷。





看到这里，是不是感觉回到了学生时代，一堆概念。但这些毕竟是每个贷款产品的基本要素，掌握这些基本概念之后，在选择合适的贷款产品时，才会游刃有余。
















2. 贷款利率是个谜
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下面说说贷款的利率。很多人看到这句话很不理解，贷款利率不是明摆着的嘛，所有的贷款产品上都写的很清楚啊，怎么会谜一样？实际上，这个看似很简单的东西，还真不简单。





我们先来做个简单的测试：
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这是某银行网银中，小额信用贷款申请界面，宣传月利率是 0.38%，那年利率似乎应该是 0.38%×12=4.56%？根据其提供的月供 8713 元的数据，我们来算下真实利率是不是 4.56%。





这里隆重推出 Excel 里一个非常重要的函数：内部回报率（Internal rate of return），简称 IRR。具体公式过于复杂，就不说了，你可以简单地理解为测算真实利率最准确的公式，没有之一。（如果想深入了解，知乎上专门有个 IRR 的讨论。）





计算步骤如下：





（1）模拟真实现金流





我们从上到下，先输入「100000」，即借到的本金，为正数。然后，在其下方，输入「-8713」，即每个月的还款额。因为共借款 12 期，故输入 12 行「-8713」。这些是在模拟借到钱和还款的现金流。
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（2）代入 IRR 函数





在 Excel 的公式下，财务函数里找到「IRR」:
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按照下图方法，选择模拟的现金流，IRR 函数即可算出实际月利率，直接乘以 12，可测算出年利率。
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实际利率是——8.31%！！！





是不是觉得很奇怪？本息还款共计 104556，的确只还了 4556 的利息，那按照 10 万借款本金算，为何贷款利率不是 4.56%，而是 8.31%？





答案在于，你每个月虽然还了一部分本金，但利息是按照你的总借款金额算的， 而不是剩余本金计算的，这下发现问题了吧。





这是另一家银行 app 网银里的信用贷款，我们再看看。





[image: Image]
  






日利率是 0.016%，年利率呢，按日计息的话，0.016%×365=5.84%，聪明的你，估计下借 10 年要还多少利息？是 30 万元×5.84%×10=17.52 万元？





正好，产品里有还款计划表，我们看看，是不是这样。
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每月都本息还款 3294.57 元（最后一期 3295.57），一共还 120 期，即 10 年，则累计利息支出了 98643.97 元，实际的 IRR 利率为多少呢？ 
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答案是 5.89%！绝对良心贷款产品。





绝大多数人办理贷款时，尤其是信用贷款，从来没自己测算过真实的贷款利率，而是仅根据产品上宣传的利率做出贷款决定。如上述两个产品，第一款看似贷款利率为 4.56%，比第二款的 5.84%要低。可真实利率测算下来，前者居然是 8.31%，而后者是 5.89%。





所以，选择贷款产品时，真的不是简单看产品上宣传的利率是多少，而是要结合还款方式，用产品附带的还款计划表，模拟真实现金流，用 IRR 进行测算。因为即使同样的利率，不同的还本付息方式会导致真实利率完全不一样，如先息后本、等额本息、等额本金、本息到期还款。





这里特别提醒下，金融机构在算贷款利率时，大都「报低实高」，而在算理财收益时，往往会「报高实低」。如投资收益率，用算术平均还是几何平均是不一样的。举例子来说，加入过去 10 年，9 年是 20%收益，最后一年亏损 100%，用算术平均算，20%×9+0=180%，回报还不错，可实际上，最后一年亏损 100%意味着你血本无归了。
















3. 还款方式大不同
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上面说了神秘的贷款利率，再来说说还款方式，这里面也有不少文章。我们常见的还款方式有四种——「利随本清」「先息后本」「等额本息」「等额本金」。这四种还款方式分别是什么意思？到底有什么区别？





我们把四种还款方式的基本概念梳理下，先说简单的。





利随本清，指借款人需在贷款到期日一次性归还本金和利息。此种方式一般常见于期限在 1 年以内（含 1 年）的贷款。





先息后本，即贷款发放时，先付利息，到期日只要一次性归还本金即可。





下面两个稍微有点绕。





等额本息，指在贷款期内每月以相等的额度平均偿还贷款本金和利息，其中利息逐月递减，本金逐月递增。





等额本金，在贷款期内每月等额偿还贷款本金，贷款利息随本金逐月递减。等额本金还款法的特点是定期、定额还本，也就是在贷款后，每期借款人除了缴纳贷款利息外，还需要定额摊还本金。由于等额本金还款法每月还本额固定，所以其贷款余额以定额逐渐减少，每月付款及每月贷款余额也定额减少。
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这张图非常形象化地展现了两种还款方式的区别，重点注意每月还款金额的区别以及还款额中利息和本金的占比变化。各房产中介网站或银行官网，均有房贷计算器，可自行测算。





等额本息还款法和等额本金还款法作为常用的个人住房贷款还款方法，分别适合不同情况的借款人，没有绝对的利弊之分。





从每月还款的角度讲，等额本息还款法是固定的，而等额本金还款法在还款初期高于等额本息还款法。这就意味着等额本金还款法的贷款门槛要高于等额本息还款法。在最初贷款购买房屋时，等额本金还款法的负担比等额本息还款法重，一般说来，对于经济尚未稳定而且是初次贷款购房的人来说是不利的，这也就是为什么大多数借款人采用等额本息还款法还款的原因。





所以，单从两种还款方式的区别看，等额本金还款方式适合有一定经济基础，能承担前期较大还款压力，且有提前还款计划的借款人。等额本息还款方式因每月归还相同的款项，方便安排收支，适合经济条件不允许前期还款投入过大，收入处于较稳定状态的借款人。





此外，还有等比累进还款法，等额累进还款法，因为比较少见，就不复述了。





下面，我们用一个案例，来测算上面四种常见的还款方式，在实际应用中，有什么区别。





假设贷款利率 5.55%，贷款周期 12 个月，贷款金额 10 万元，我们先看下「实际利率」。
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这时我们发现，「等额本息」「等额本金」「利随本清」的实际利率依然是 5.55%，而「先息后本」（本篇采用砍头息计算），则实际利率明显高了点。原因在于，先付出了利息，实际借贷的本金少了，但利息一分钱没少，利率自然高了。





那前三者利率一致，实际支出的利息金额一样吗？
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答案是并不是，是不是觉得开始有意思了？





「等额本息」「等额本金」「利随本清」，虽然利率一致，但是实际产生的利息居然不一样，「等额本金」实际利息最少，「等额本息」利息其次，「利随本清」和「先息后本」利息最多。那是不是以后借钱都应该选择利息最少的「等额本金」？





答案显然不是，因为我们为什么要借钱？因为穷？并不是。是因为你相信借钱购买的东西，未来会涨价！再土豪的主，也不会借钱去买未来肯定要跌的玩意。所以，我们再加上一个维度——「投资收益」。假设每个月还贷后，剩余的本金，投资于一个年化 12%的产品（这个数字仅为了计算便捷考虑，当然一线城市房价增长率，在过去十年是达到这个数值的），我们算下投资收益情况。
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这张图才是每个借钱的人应该重视的，「利随本清」，因为本金占用时间最长，所以投资收益最高，而「先息后本」其次，看上去利息最少的「等额本金」反而是投资收益最少的。





这幅图大家看了，就应该明白，笔者一直建议大家，家庭条件允许的情况下，房贷尽量使用「等额本息」，而且不大建议提前还款，就是这个道理。





举个例子，有朋友咨询买二套房的贷款选择：一是首套房提前还款，二套房利率为基准利率，但要倒贴部分本金；二是首套房不提前还贷，二套房利率上浮 10%。应该怎么选？





当把几种还款方式下的各种现金流一一测算，发现贷款人只要保证倒贴的资金，在未来 20 年，获得年化 2.5%的投资收益，就可以打平利率提高部分和多贷款的部分。





实际上，过去十年的 CPI 按照公布的权威数据，是 2.1%。也就是说，不提前还款，节省的本金，哪怕什么都不投资，光未来二十年的通胀，都会比提前还款划算。当把这些告诉朋友，朋友也非常确定地选择了不提前还款，哪怕利率提高 10%。而且即使未来加息，也给客人留了充足的缓冲空间。





当然，如果你觉得自己理财水平一般，采取等额本息进行投资反而容易亏钱，故选择等额本金，这并不是错误的选择，毕竟要根据自己的需求，制订最适合自己的贷款方案。
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三、贷款离你很近也很远——如何贷到款
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说了贷款的好处，和贷款的种类后，相信大家对贷款有了比较系统的认识，摩拳擦掌准备尝试一把，这时，必须要先等一等，因为，贷款不是你想贷就能贷的。想额度最多、速度最快、利率最低，不经过一系列准备，很容易失望而归。
















1. 越是大额贷款越要提前准备
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先说两个故事，第一个故事，是在文章一开始，说的那个大学生创业的故事，你一定很奇怪，为啥他贷不了款，年收入五六十万元啊，手上的公司也在赚钱啊。





当时笔者帮他找了当地银行和互联网金融的朋友，详细了解了下，发现这哥们真是实在人，创业五年，赚了不少，没买房，也没买车（只有一辆卡车运货），导致在银行没有任何值钱的抵押物，最便宜的银行抵押贷款无法使用。同时和上下游基本都是现金支出，基本没什么银行流水。而且这孩子还病急乱求医，找了个不靠谱的渠道，信用卡套现套了点钱，直接被银行风控查到，要求销卡或降额。





更没想到的是，他作为个体老板干了五年，居然公司成立还不到一年，公司流水仅能提供不到一年的。而很多个人经营贷款的前提，是公司成立满一年。连要求低、利率较高的互联网金融贷款机构，都直接拒绝了他。





所以，即使他的信用记录没有任何问题，手上的生意流水都很好，过去几年个人收入都有大几十万元，40 万到 50 万元的信用贷款，彻底搞不定（别和我说作假包装一下，这是另外一回事）。毕竟，个人信用贷款真不是有钱有资产就会给你的，要看职业、看缴存公积金、看代发工资，还要看贷款抵押物（类似加按揭）。





另一个案例，一个朋友，突然，真的是突然要买房，事前完全没有任何的计划，就是突然看到喜欢的房子了。帮他看了下，的确房子还可以，属于居住改善+学区，价格和区位、房型都还可以，那就买呗。





第一件事，就是帮他设计贷款计划，如一套房贷款要不要提前还款，新房如何贷款最优。当然，公积金贷款也是最先想到的，结果很崩溃，这个客人居然公积金贷不了款。





因为这个客人的首套房在用公积金余额还款，但没有用过公积金贷款。在今年 1、2 月份，夫妻两人刚把自己公积金账户上的余额提取出来还首套房贷。结果这个省会城市，这个公积金最高可以贷 70 万元的城市，去年 6 月刚出了这么一条牛×的规定：





「贷款资金与缴存余额的挂钩倍数，由 30 倍调整为 20 倍。」也就是说，账户的余额，乘以 20 倍，就是你可以贷款的额度。此次还同时取消「缴存余额在 1 万元以下的借款申请人，不受余额挂钩倍数限制，均可贷 30 万元」的政策。





也就是说，这客户交了十几年的公积金，因为账上刚好没余额，公积金贷不了款，天雷滚滚啊！好好的 70 万元公积金，成了 70 万元商业贷款，而且因为二套房还要上浮，多付的利息，想想就心疼。





两个案例说完，大家明白问题在哪里了不？前者是日常没注意贷款的个人准备，后者是没注意贷款政策。用一句话总结，就是「贷款，时刻准备着」！






绝大多数人，在不需要贷款时，几乎从来没关注过贷款信息，无论是贷款产品，还是贷款的流程和政策。往往是突然有了贷款需求，才急忙关注，但往往越是大额的贷款需求，越是有太多的细节需要提前准备。准备得越充分，就越能找到便宜的贷款。
 而上面这两个案例，运气不好，就这么华丽地错过，后者是多花了钱，前者是破产的悲剧。





所以，仅仅让自己的信用记录良好是不够的，还要有更多的可抵押硬通货，更漂亮、更长期的收入流水，更有效力强大的证明。俗话说，知己知彼，百战不殆，我们不妨先反过来，从放款机构的角度，来考虑下贷款。





首先，贷款毫无疑问是门生意，是生意就肯定要能赚钱。而赚钱无非就是「利润=收入-成本」。收入就是贷款利息收入，而成本，则是资金成本+运营管理支出+坏账损失。





资金成本，对于银行就是存款利息，对于 P2P 等就是给投资人的收益。运营管理支出好理解。坏账损失，则是无法收回的贷款本息，直接计入损失。所以，所有贷款产品的设计者，必然会想尽一切办法降低坏账损失，通过各种进件标准，贷前调查、贷中审查、贷后检查，来控制风险。





是不是坏账越少就越好？并不是，坏账为 0 的最好办法，是一分钱贷款都不放。风控过于严格，准入门槛过高，都会导致信贷规模无法做大，反过来还是会影响利润。所以，优秀的贷款产品设计，会在贷款规模和坏账率之间，找一个最适合的点，确保信贷规模有利可图，坏账也不会拖垮公司。





说到这里，就是本章的核心：任何贷款机构（民间高利贷除外），对于所有的借款人，都会关注两个维度：还款能力、还款意愿。
 你这两个维度越优秀，就能贷到越高的额度，以及越低的利息，同时最快的速度。如果你不小心，让机构担心，则额度、利息、时效，都会让你很不爽。对于这点，永远别抱怨。记住，贷款是门生意，都是晴天送伞、雨天收伞，只做锦上添花，不做雪中送炭。充分了解规则，时刻准备着，才是上策。
















2. 银行如何评估你的还款能力
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先说还款能力，无论是银行，还是其他的贷款机构，贷款给你的前提，不在于你现在是不是穷人，而在于你未来的收入能还得了款。那通过哪些方式，判断你是否具备还款能力呢？






（1）收入流水






除了信用卡，几乎所有的贷款申请，都会要你提供银行流水，通过这些，可以清晰看出你每个月的收入、支出，以及其他的故事。如是否参与了民间借贷，是否有其他的非正常支出。





在流水上，要注意以下几点：





a. 收入越高越好，且可证明。





对于银行，你的收入肯定越高越好，但在银行风控那里，你的收入的专业说法，叫「打卡工资」。这就意味着，一方面一部分人的收入并非打卡，而是现金结算，这样的话，无法在银行流水体现。另一方面，不少人的非工资收入，结算方式比较多样化，如现金、微信支付宝等第三方转账等，这些收入银行也是无法确认为流水的，需要另开收入证明。所以，收入再高，打卡工资不高，在银行看来是没用的，无法证明的。





此外，个人稳定的纳税证明、社保证明、单位开具的工资证明，在一些时候也可以代替银行流水。不过并非所有银行都可以，需要具体咨询。





b. 理解什么叫有效的流水。





并非银行账户有钱进出就是流水，只有正的净收入金额才是有效流水。如何被认定是工薪收入很重要，有可能你拿了一堆流水单，却不能被认定为是「收入」，且为持续的「收入」。





不少人工资到账当天就转到余额宝，从投资收益角度看这是没错的，但从贷款角度看，这笔流水银行可能会不认。因为，如果你当天存入的钱当天又全部转走，或者半年内连续两个月无流水进账，以及支付宝、微信、信用卡的流水，是无效的。因为银行无法通过这些，判断你的实际净收入。





这里特别提下，千万千万，别自己做假流水，无论你采取什么样的方式，都很容易被查出来，如果因此被多家银行拒贷，你的信用报告会体现这些信息，对你未来的贷款申请，会非常不利。真要短期提高自己的流水，可以在计划贷款的银行坚持买理财，金额越大越好，或者基金定投，这些都比假流水靠谱多了。





如月收入 1 万元，申请的房贷预计月还款 5000 元，那么银行会认为你的收入流水足够覆盖贷款。但如果之前已经有了一笔贷款，每月本息合计 3000 元，那银行肯定有理由担心你能保证两笔贷款正常还款的同时还能维持正常生活开销，因此银行很可能会拒绝你的贷款申请。






（2）负债率






申请贷款的时候，银行和贷款机构最看重两个条件：一是个人征信，二是工作收入。一般情况下，只要这两个条件过关，基本都能申请成功。但是，还有一类人，明明征信和收入都符合贷款要求，申请贷款却依然被拒，原因可能就是负债太高。





个人贷款的负债率，一般按月计算，如你月收入 5000 元，当月信用卡以及其他贷款累计要还 3000 元，那你的负债率就是 60%。





在银行房贷审查中，因为有房产抵押，所以一般不会过分纠缠于家庭资产负债率，但是总体还是不应超过 60%。信用贷款因为没有抵押，要求会更高，保守的银行将负债比率控制在 30％以内，大部分不超过 50%。银行以外的 P2P 等，因为贷款利率更高，加上客群为在银行无法借贷款的客户，所以负债率接受程度更高，甚至部分产品会不审核负债率。





但是无论如何，个人负债率最好控制在 30%～40%左右，理性消费及时还款，这样个人的生活品质才不会受到影响，避免陷入财务危机中。而一旦负债率过高，家庭生活也将变得非常拮据。





这里特别提醒下，负债率太高会有问题，但从来没负债，也不是好事，即从来没办过一分钱贷款，甚至连信用卡都没申请过，即你的信用记录是一张白纸，行话叫「白户」，相对于信用记录屎一样的「黑户」。不少银行，甚至一些 P2P 对白户都是非常谨慎的，你可以简单地理解为，新基金经理因为没历史业绩，所以首只基金往往没人买。因为不确定你的信用情况，往往会通过降低贷款额度的方式，来控制风险。所以，适度的负债率是没问题的，别太高就好。






（3）硬资产






多数机构贷款时，可以提交自己的其他资产证明，用于证明你有足够的还款能力，如房产、汽车、银行购买的低风险理财、有高现金价值的保单等。但股票、期货等高风险资产，以及一些互联网金融产品，因为传统金融机构信贷材料不认可，所以意义不大。换句话说，平时有了钱，该置业还是要置业，不能全部消费了事。






（4）共同还款人






按揭贷款中，假如个人流水较弱，可以增加共同还款人。如添加有还款能力的父母作为共同还款人，这也是增强还款能力的方式。






（5）其他因素






如职业因素，一般来说，公务员、教师、央企、世界 500 强企业、金融机构等，因为工作稳定，收入持续，所以这些行业员工的信用贷款，天生额度相对较高，利息相对较低。





此外，各家银行针对自己的 VIP 客户，往往也有较为优惠的贷款政策，因为你的过往财务数据给你更好的背书。所以，如果是半年后确定的贷款，不妨提前半年，在这家银行多买理财，成为 VIP 客户。





同时，现在社会上也有不少第三方的征信，如芝麻分等，芝麻分高不代表你征信就一定高，但芝麻分低则你肯定哪里有问题。
















3. 塑造还款意愿强的借贷形象
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如果说还款能力是客观因素，还款意愿则更体现的是主观因素，即你有钱会不会不还，或者钱不够时会不会努力还款。更多通过以下几个维度去判断。






（1）征信报告






人行征信报告大家普遍接触的是个人版，就是大家在人行网站下载，或自行在人行网点打印的版本。主要是供借款人本人了解自己信用状况，主要展示了信息主体的信贷信息和公共信息等。银行版，则是只有银行可以查询的特殊版本，信息比个人版全面一些，只是查不到你在报告查询银行以外的具体贷款发放机构。





几乎所有人都知道，人行征信报告对贷款的重要性，都知道贷款逾期记录会上征信报告。但还有很多细节，容易被忽视。





俗话说「破罐子破摔」，贷款逾期也是，一旦「破窗」之后，出现逾期的概率会比正常人高不少，所以，征信报告上的逾期账户数、逾期金额以及逾期期数，都是在贷款审批过程中高度关注的数据。如果偶尔忘记一两期，相对还好。但如果频率较高，则会很麻烦。如果是银行的过失造成不良记录，则一定要求银行开具说明。如果你的信用报告上，有呆账、冻结、当前逾期、展期，或最高逾期超过 3 期（90 天），连续逾期超过 7 次，你申请的这笔贷款就悬了。

这里特别提醒下，房贷逾期的后果比信用卡逾期更严重。笔者就遇到有人因为和开发商有房产纠纷，被朋友忽悠故意欠房贷的，结果纠纷没解决，这么多年几乎被所有银行拒贷，这会想死的心都有。





此外，要注意通过微信或支付宝等第三方支付还款的到账时间。第三方支付还款不时会出现一些系统故障，建议尽量设置得比还款日提前一两天还款。如果是银行卡自动还款，因为技术故障未按时还款，那是银行的责任，即使计入征信也可以被消除。但如果是第三方支付和银行间的系统故障，导致了还款失败，银行是不会消除你的逾期记录的。





除了逾期，下面的部分，则是很多人不关注的重点。






a. 贷款记录






你近两年在银行或小贷等每一笔征信记录查询，都会被记录在案，这里也是贷款审批部门重点关注的区域，有不少需要注意的地方。





·不要留下比你计划申请的贷款低级的贷款未结清。





如你去银行申请一笔信用贷款，结果有一笔小贷公司的征信查询记录，而且这笔贷款还在还款中。考虑到小贷的利率是高于银行的，这种情况下，银行会担心你实际借款用途，是借低息贷款还高息负债。所以，即使曾经有高息贷款，在申请新贷款前，尽量结清，避免不必要的麻烦。





·信用贷款尽量控制频率和周期





现在信用贷款的申请越来越简单，手机点几下就可以，但要特别注意，银行以外的无抵押信用贷款，尽量控制频率和周期。能用信用卡的尽量用信用卡，毕竟银行以外的无抵押信用贷款利率较高，如审批时发现查询记录以及流水上有还款流水，审批会担心你的经济状况，最终影响你的审批额度。





·几百几千元的小钱别靠贷款





现在不少网络贷款非常方便地可以贷到几百几千元，但会上征信，如某电器巨头的消费贷款，哪怕几百块都会上征信报告。这种贷款记录在征信报告上，不在信用卡目录下，而是在普通贷款目录下。这样就会导致，当你后期在银行申请大额贷款时，审批会对你有负面印象，认为你连几百几千元都要借。所以，真缺小钱，找亲戚朋友是最好的，别不小心上征信报告。






b. 查询记录






你的征信报告上，无论是你自己，还是金融机构的，近两年每一次查询记录都会被记录，别小看这个查询记录，会反映很多情况。





如某人在最近一段时间内，突然有多家银行的查询记录，显而易见在资金上遇到了困难。如果有 5 家查询机构，但只有 1 家发放了贷款，其他 4 家都没发放贷款，换作你是审批人，你会怎么想？肯定跟着那 4 家的逻辑走，把你列为高风险客户。





所以，懂行的，如果的确短期需要大额资金，会在几乎同一天申请信用贷款，争取在查询记录记入征信前，走完审批流程。





此外，别同时申请多张信用卡，这也会产生多笔查询记录。如果申请信用卡被拒了，一定不要重复申请或换家银行尝试，最好半年后再尝试申请。





也不要因为好奇，随意在网络上输入个人信息，测算自己的贷款额度。原因同上，当你在查询额度的同时，也授权了对方查看你的个人征信报告，很有可能会产生一笔查询记录。






c. 公共记录






如今，央行的征信系统重点加大了公共记录的数据采集，你的涉及司法诉讼信息、住址变更、公共事业缴费情况（水费、电费、气费）、交通违章记录、个人获奖证书、行业资质证书，甚至小区物管欠费，大量的数据都在被纳入系统。这也就意味着，你日常不经意的各种行为，在申请贷款时，都将被用于判断你的还款意愿。






（2）借款用途






部分贷款，如个人经营贷款，以及部分信用贷款，贷款机构会关注你的借款用途，并多方了解。如发现真实的借款用途是赌博、吸毒等，那没啥好说的，未来还款意愿基本为 0。





以上是一些常见的风控逻辑，告诉大家如何做好更好的贷款准备，让你在贷款授信审批部门看来，是一个优质的客户。当然，各家机构的授信文化有别，如有的银行宁愿加担保公司这类缓释措施，也要严控不良，不良现在对于银行而言绝对是一票否决。这和小贷、P2P 是不一样的。毕竟对于做授信业务的客户经理，出了不良贷款，影响非常大，就算想离职解脱也不一定做得到。





但这里也特别提醒下，不建议各位遇到贷款困难，盲目找中介包装自己，以及制作虚假信息骗贷。《刑法》以及《最高人民法院、最高人民检察院关于办理诈骗刑事案件具体应用法律若干问题的解释》，对贷款诈骗罪有非常明确的定义，诈骗银行或者其他金融机构贷款金额 3000 元以上即可入刑，这可不是闹着玩的。即使有可能触犯法律不说，超出自己的还款承受能力，即使贷到款，未来出现逾期、坏账，给你的信用记录记上不良，会跟随你一辈子。





本章结束，再看下某上市银行的信用贷款对象标准，是不是更清楚优质贷款客户的标准了？







贷款对象：







1．国家公务员、参照公务员管理的人员、事业单位正式在编人员；





2．新闻、广播、电视、教育、科研、卫生、电力、电信、石油、天然气、烟草、盐务、金融、审计、会计、税务等行业正式在编人员；





3．我行认定的优质企业中达到一定工作年限及收入的工作人员；





4．准备在我行办理个人商业性住房贷款的优质新客户；





5．连续三个月在我行个人金融资产达到 20 万元（含）以上的中高端客户；





6．已在我行办理个人住房贷款、个人商用房贷款、房易贷贷款的优质老客户。
















四、如何更好地运用贷款——提高资金效率
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上述三章，分别说了为什么要贷款，什么是贷款，如何准备好贷款，本章节会更具体地告诉你，如何搭建家庭的信贷管理架构。很多人都听说过理财时资产要学会配置，要有投资架构。殊不知，贷款也是这样，面对林林总总的贷款产品、贷款机构以及自己的各种贷款需求，只有做好充分的准备，才能最好地运营好贷款。一句话：贷款，随时准备着。





第一步，是规划并制作出家庭的大额支出计划或临时大额支出可能，即归纳出你的贷款需求。





所谓大额支出计划，指必然会发生的，金额范围和时间范围可预见的，如买房、买车，如「3 到 5 年后买房，预计总额 300 万元，首付 100 万元，贷款 200 万元」。所谓临时大额支出可能，指根据日常开支，测算一个临时可能会发生的额度需求，如月支出的 6 倍，如家人临时存在住院大额垫付等。 






只有明确了你的贷款需求，才能在这个基础上，进入第二步。





第二步，根据自己的需求，分类做好贷款政策和贷款产品搜集。





如有买房计划，那就要提前了解清楚：





（1）购房政策，自己是否限购？特别提醒不少外地人在限购城市工作的，除了有社保、个人所得税记录外，还有很多细节要求，甚至居住证等都会有要求，务必提前了解清楚每一个细节。





（2）属于一套房还是二套房？当地是认房认贷/认房不认贷/认贷不认房？（认房：如在当地房屋登记系统中有登记信息，再买房时被界定为二套房或以上；认贷：如买家在银行征信系统里有贷款买房信息，无论是否还清，再买房时被界定为二套房或以上。）毕竟一套房往往有优惠贷款利率，二套房不但没优惠贷款利率反而会上浮。





（3）当地公积金政策。各个城市公积金贷款政策都有差异，如有几年缴费期起步，如贷款额度是否和累计缴纳金额挂钩，等等。确保自己在需要公积金贷款时，可以无障碍贷到最高额度。





毕竟公积金贷款利率远低于商业贷款，同样 20 年等额本息贷款 100 万元，按照目前的利率，公积金（3.25%）月还款 5671.96 元，累计利息 361269.83 元；商业贷款（4.9%）月还款 6544.44 元，累计利息 570665.72 元。差距非常明显，公积金月还款少了 15%，累计利息只有后者的 63%。





（4）商业按揭贷款政策。有无特别的门槛要求，当地哪家银行放贷政策比较有吸引力（通常城商行优于股份制银行，股份制银行优于四大行），自己常用银行卡的开户行商业按揭贷款政策如何。这里特别提醒下，最好也可以了解下提前还款政策等，以备后用。





如果是信用贷款额度，则需要了解：





（1）自己代发工资银行、房贷银行或其他常用银行有无特别额度，所在银行的 VIP 客户标准，自己所在的公司、行业是否属于优惠行业或者被限制行业等（一般公务员和央企、国企、世界大型企业、国内知名企业、地方大型企业员工容易获得较高信用贷款额度，中小型民营企业、个体工商户、自雇人士获得高信用贷款额度难度较大）。





（2）了解当地信用贷款产品，关注实际利率较低、进件标准较松、放款时间较快、信用贷款额度较高的，可以提前申请好额度备用。





毕竟信用类贷款都是临时急用，出现需求时再申请，往往已经来不及申请银行信用贷款，只能选择审批快但利率高的产品，如一些 P2P 急用钱。不如提前在银行申请好额度，就如自己的一笔存款，随时可从银行借用。





这里特别提一句，如果是急用钱，且从银行贷款，要特别注意银行的额度规律，这阵子钱荒，大多数银行到了十几号以后基本就没有额度可放了。所以即使银行的审批过了，你也不一定能立刻拿到钱，所以建议适度地打一些提前量，免得关键时候拿不到钱。





所以，自打你工作开始，其实就有必要对各种贷款种类门清，让自己的信用记录漂亮，让自己的资产清晰，让自己的工资流水靓丽，有一个可以信用加分的单位（公务员、大型企事业单位、金融企业等），等等。





第三步，在上述的基础上，做好相关贷款产品的确定和准备。构架家庭房屋按揭贷款+高额度信用贷款+日常信用卡的信贷组合。充分利用规则，让自己缺多少钱就能借到多少，让自己可以在最短的时间借到钱，让自己利率市场最低。





说到家庭信贷组合规划，照例先举个例子。





网络上各种理财文章，理论派为主，如往往会提到「要留 3 到 6 个月的家庭支出，作为备用金」。这句话对吗？也对也不对。





一方面，家庭账户上，的确需要备用金，万一遇到突如其来的大额支出，需要有个冗余。但另一方面，对于中高净值人士，月支出两三万元的大有人在，3～6 个月的家庭支出，就是 10～20 万元的资金沉淀，如果收入更高，这个余额也就更大。即使放到余额宝之类，年化收益率也就 3%～4%之间。可是想想看，也许 N 年都没遇到过突如其来的大额支出，这笔钱也就静静地躺着。





如本文之前提到，只要自己信用记录良好，很容易在银行获得 30～50 万元的信用贷款额度，而且是随借随还，按日计息。如果能在两三家银行获得这样的额度，也就是你手里能有 100 万元的贷款额度。有了这笔贷款额度，完全可以把上述的家庭备用金额度降低，投入流动性较低但收益更高的项目，并分期投入，做好到期的流动性管理。你的实际收益也会大幅度增长。





是不是有点开窍了？这仅仅是家庭贷款组合的一个小技巧。





笔者有个朋友，老银行了，也是贷款专家。多年前，瞄准一次机会，利用信用卡分期+住房按揭贷款的组合，几乎 0 首付，购买了两个连家店（一楼带住宅的门面商铺）。因为连家店属于住宅性质，所以享受商品房的利率。但因为是商业性的门面商铺，每月的租金收益轻松覆盖信用卡+贷款利息，还有结余。也就是几乎没花钱，拿下两套房，把贷款杠杆和现金流管理做到极致。





所以，在家庭贷款组合上，最好能有几张常用的大额信用卡，如果你爱折腾，把信用卡积分和航班、星级酒店玩转，会是非常愉快的一件事，能让你以很少的钱享受头等舱和顶级酒店。





此外，买房的时候，即使土豪，只要还款没有压力，全力放开信贷额度，优先使用公积金，再使用商业按揭贷款。永远记住，住房按揭贷款，是你这辈子可以借到最便宜、时间最长的贷款。拿过去十年的通胀和无风险收益看，这钱简直是白送给你用的。未来十年，也有大量的机会。





然后只要信用记录优秀，工作单位足够牛，为自己备上几家银行的信用贷款额度，记得选择额度最高、利率最低、还款期限最长的，以备万一。





房、车这些不动产该有还是要有，能增加你的信用。出国消费，能刷卡就刷卡，高档生活都在美化你的记录。当然，水电气、物业费这些各城市有可能上信用记录的，老老实实按时缴纳。





看完本节，永远记住这句话：可以没有现金，但不能没有贷款额度。
















五、贷款也是双刃剑——风险提示



[image: Image]







写到这里，把贷款的来龙去脉以及各种技巧，讲得已经比较周全了，看上去应该结束了？实际上，最重要的必须放在最后：贷款，毕竟钱是借来的，要学会控制好风险。






1. 远离高利贷，远离高利贷，远离高利贷






重要的话说三遍，高利贷就是一条不归路，几乎 100%的人，借高利贷都会被疯狂的利息利滚利后压垮，所以千万不要头脑发热。高利贷的商业逻辑从来不是贷前风控，而是利滚利下，注定无法还款后的暴力催收。





这里特别提醒一句，没事也不要帮别人借款做担保，哪怕是亲戚朋友，后患无穷。法院里大量借款人还不了钱，当初帮忙担保的好心人成为被告。






2. 认真阅读借贷合同






很多人借款时，大笔一挥，签字了事，从来就没认真阅读过借款合同，往往后期会带来各种麻烦和损失。如提前还款条款，万一你想提前还款会不会合同不允许提前还款？提前还款时是直接还款还是要缴纳罚息？如还款计划表有无测算，到底真实 IRR 利率是多少，和广告宣称的是否一致？






3. 控制负债






贷款金额需要适度，不同阶段、不同年龄、不同收支的人群，贷款在个人或家庭资产中的占比情况，即负债率，会有所不同。但将负债率控制在良性的范围内，是非常重要的。





一般个人，随着年龄增长，负债率类似一个 n 型曲线。进入工作后，缓慢开始提升负债率；之后购房、结婚、生子、换房，负债率逐渐上升；到中年，收入达到人生的顶峰后，负债率逐渐下降；往往退休前，负债率降低为 0。如果人过中年但负债率仍然在攀升，那就要注意了，因为你的收入能力已进入下坡道。





所以，笔者一直建议每一个家庭，每季度都要更新下自己家庭的资产负债表，关注家庭的负债率变化，如需要 EXCEL 试算表可以知乎私信笔者。






4. 贷款需要压力测试，现金流究竟多少，是否还得起？






信贷压力测试这个词，常见于媒体对银行等金融机构的报道。实际上，我们每个家庭也需要信贷压力测试。





前阵子一个华为员工被辞退的新闻，又一次引发了中产焦虑。这位员工买了两套房，其中一套是 2016 年初房价高位时买的，他还使用第一套房抵押贷款了 70 万元，作为第二套的首付，结果现在房价已经跌了下来。但是更不幸的是，他被华为辞退后，很难再找到一个超过 2 万元月薪的工作，但是他现在每月的还贷将近 2 万元。





表面看这是中产忧虑，一旦失业，房贷和家庭开支的压力会让人无所适从。但本质上，他的问题是出在了家庭理财上，家庭负债率过高不说，完全没进行过贷款压力测试。





因为不少人，为了买房，或者投资房产，将家庭的现金流用到了极致，也将贷款总额用到了极致，按揭、信用、抵押全部用上。这种奋不顾身的套路，一旦个人现金流出问题，直接就是一个大写的死字。





所谓贷款压力测试，即测试个人家庭现金收入锐减、断流，或家庭支出突然剧烈提升，是否会影响正常还贷。





前者如被辞退、岗位调整，均会造成收入下降，所以建议不时地去网上搜索下，或者接到猎头电话时，沉着地多问几句，看看自己的真实收入到底是多少，是被高估了还是低估了。在确定贷款月供时，做好收入断流 6 个月，还可以从容还贷的准备。





后者主要是如疾病、意外等突然性的大额支出，造成家庭现金流不畅。最好的方法，就是在贷款前，做好医疗及意外保险的购买，对冲风险。一般建议家庭主力定期寿险+意外险保额，不低于房贷，确保意外发生时不至于直接断供。如还款压力大，建议直接选择消费型的产品。





只有做好充分的压力测试，才能避免你的幸福生活、你的信贷体系，因为一些意外而被打破。






5. 避免借钱短期投资






最近几年，随着大量一年期信用贷款产品的推出，加上银行考核的主推，不少公务员等，喜欢低利率贷款后，投资赚取息差。客观上，笔者对这样的行为不是很推荐。





因为这类信用贷款，借款期限大部分是一年，也就是到期还款是刚性的。而目前市场上的固定收益类产品，底层资产和担保措施完全没瑕疵，绝对安全的也就在 5.5%～6.5%之间。收益再高的，不是说一定会出问题，但都带有一定的瑕疵。产品到期兑付最好，可一旦风险爆发，哪怕延期兑付几个月，都会带来巨大的还款压力。





而上述投资收益和贷款利息的息差，一般也就 1%～3%之间，按照此类信用贷款一般 30 万元为主，息差也就 3000～9000 元。这点息差收入，和你所承担的风险相比，是否匹配？更不要说借一年的信用贷款去炒股了。





当然，如果是通过房贷，套出的 20 年甚至 30 年的资金，去通过基金定投等方式投资，那倒未尝不可。






6. 关注信贷周期






这一点稍微有点难度，但又非常重要。所谓信贷周期，如下面这张图：





[image: Image]






清晰可见，2002 年到 2007 年的 5 年间利率从 5.76%上涨到 7.83%，之后 2008 年，降低到 5.94%。这就是一个完整的信贷周期，当然因为 2008 年的四万亿，这个周期短了不少。但信贷周期，体现在贷款上，就是贷款贵了或者便宜了。





拿最近来说，国内房贷市场已经出现一些苗头。





北京部分银行把首套房房贷利率上调为基准利率的 1.1 倍；二套住房按揭贷款上调至基准利率的 1.2 倍。二套房方面，工行、农行、中行、建行和交行等五大行二套房贷利率调升至 1.2 倍，北京银行、招行、中信等银行二套房利率也调升至 1.2 倍，民生银行更是上升至 1.3 倍。此前，大部分银行二套房贷款利率为上浮 10%。





其他不少城市的银行，部分已经开始跟随上调房贷利率。没跟随的，看上去利率没涨，但对不起，你拿不到钱，要等。笔者听到某个城市最夸张的一笔房贷，批准后，等了 5 个月还没放款。





随着 6 月份美国加息概率较大，中国央行跟随加息的概率也很大。预计从本月开始，国内各地房贷，将迅速攀升，对大家的现金流会有一定的冲击，如下图：





[image: Image]






这还不是最麻烦的，如果你因为二套房，基准利率上浮 20%贷到款，结果没多久，央行加息了。那对不起，你的利率调整后，是加息的利率仍然上浮 20%。月还款额上升得让你不忍直视。可如果反过来，你是在利率宽松期，8 折利率贷到款，未来即使加息，你的实际利率，也仅是加息利率的 8 折，是不是感觉薅了央行粗壮的羊毛？这背后就是你对信贷周期的认识。





这里提醒下补充一句，中长期贷款的利率通常都是按年调整的，也就是从第二年的 1 月 1 号开始调息，而且调息时执行的是上一年末的最新利率。如 1 月份加息了，之后利率没有变化，那恭喜你，你到明年的 1 月份，还款才会多还钱。当然如果是 1 月份降息，你得认赌服输了。





此外，也再三提醒下，2003 年至 2006 年，美联储连续 17 次加息，将基准利率从 1%提升到 5.25%。利率大幅攀升加重了购房者的还贷负担，房贷违约不断出现，加速了美国房市泡沫破裂，最终引爆 2008 年美国次贷危机。





这对我们来说，关注贷款周期，尽量在低利率期提升负债率，在高利率期降低负债率，是靠谱的选择。虽然这样有一定难度，但客观说比猜大盘好多了。






7. 谨慎使用融资融券等杠杆交易






考虑到融资炒股也属于借贷，最后也提醒下。笔者虽然是券商出身，但一直不大建议非职业投资者，通过融资融券扩大单向交易杠杆。





因为证券市场毕竟属于高风险市场，虽然融资融券的杠杆比例有限，但一旦个股或行情走弱，爆仓并不遥远。2015 年的股债，之所以出现连续多日的个股大批量跌停，很大的原因就是融资盘过多，一旦行情出现快速下跌，大量的强制平仓指令瞬间涌出，如多米诺骨牌般，逼迫越来越多的融资仓位加入强制平仓的队列。





2015 年，大量的千万元级中产，在人生财富破阶的最后一站，倒在了股票上，而且不少人是在体系外，通过一些民间借贷和互联网炒股平台，放大到 5 倍杠杆。在行情上涨期，的确赚得开心，可一旦行情逆转，基本瞬间报销。为何国内的期货行业一直发展不起来，全行业期货公司的利润甚至不如一家大型的上市券商？就是因为期货杠杆高，客户死得快。笔者有次和某大期货公司的高管聊，他说其公司的数据显示，大部分散户，3 个月亏光。韭菜割得太快了，也不行。





所以，真心不建议任何杠杆投机行为。当然，胆大的除外。
















作者说 | 余者为财，心足为富






希望通过几十分钟的阅读，你能学会驾驭好贷款的优点，控制好贷款的风险，享受理财给家庭财富增长带来的乐趣。如有不明白的地方，欢迎在知乎上私信和我交流。最后，送给你我最喜欢的一句话：余者为财，心足为富。





我是南小鹏，知乎 ID「南小鹏」。江苏省理财师协会秘书长，石榴理财师创始人，国际金融理财师（CFP），十年证券，两年互联网金融，目前创业一年多。 


 

在我金融从业的十多年里，见过太多人因为自身对理财的误解，或被理财销售人员误导，希望通过理财发财，结果导致家庭财产受到重大损失。随着金融市场的日益复杂，金融产品的信息不透明，国内缺乏客户付咨询费，只受雇于客户的私人理财师群体的弊端，日益显现。所以，希望我这篇，以理财师的专业性，从客户需求角度出发的文章，能真正的帮助到大家。





如果你对这些感兴趣，欢迎来知乎与我交流，我的知乎主页是：https://www.zhihu.com/people/nanxiaopeng


OEBPS/Image00003.jpg
el

SHRASHS/ > %

FHE 20

%% / XFE / ?#ﬁﬁ&!—)

— EFRE S
o oo TEF
50 60

BEEERR > #%





OEBPS/Image00004.jpg
7.05%

7.83%

9.00%
8.00%
7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

¥2°0T°S§T0C
92°80°5T0¢C
82°90°5102
T1°60°5T02
T0€0°GT0C
2T ITYT0C
90°L0°¢T0C
80°90°¢T0C
L0°L0°TT0C
90°'¥0°TT0C
60°20°TT0C
9¢°21'0T02
02°0T°0T0C
€2°21°800¢C
L2°T1°800C
0€°07°8002
80°01°8002
91°6'8002
TZerLooe
S1°6°L00C
22°8°L00C
12,1002
61°5°L002
81°€°L00C
61879002
82°%'9002
62°0T'700C
T¢2'200e
0T°9°666T





OEBPS/Image00001.jpg





OEBPS/Image00002.jpg
nE

BiR

BvER

bt}

B

BEER
BEEFIBREE

REITANAEHT. i85
. BESHT. DIBFIEHE
1. ZHEER.....

18R, 1BE. RE(S)

DT £33

VEEE
BB T REMZRE

BRI, HASREMSER
EANERANRSS, MTRITRAOR
g%ﬁ\ﬂﬁﬁﬁ%ﬁﬂmTﬁm&

HAFEMSHRE (H)

LUGE MRS BZ KT





OEBPS/Image00000.jpg
‘W?El‘l’_'o /
15%['1 Tuugk

l>//

B 50 | —mA





OEBPS/Image00007.jpg
z1-9102

50-9T02
015102
£0-5102

80-v702
T0-9T02
90-£T02
TT-2702
v0-2102
60-TT0Z
20-1102
L0-0T02C






OEBPS/Image00008.jpg
25

o
&

15

10

o

10-€0-9102
10-60-5102
10-L0-10Z
T0-60-£T02Z
T0-TT-2102
10-10-2102
T0-€0-TT0Z
10-50-0T0Z
10-L0-6002
T0-60-800C
T0-TT-L00Z
T0-T0-L00Z
T0-£0-9002
T0-50-5002
10-20-¥002
10-60-€002
10-1 12002
10-1.0-2002
10-€0-1002
10-60-0002
10-L0-666 L
10-60-866}
L0-LL-L66 1
10-L0-L66 1
10-€0-966 1
10-50-566 -
10-L0-¥66 L





OEBPS/Image00005.jpg





OEBPS/Image00006.jpg
20.00% 18.50%

18.00%
16.00%
14.00%12.19%
12.00%
10.00%
8.00%
6.00%
4.00%
2.00%
0.00%

16.08%

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015





OEBPS/Image00022.jpg
e T €

G AIE!
A SREAMIA

SRR EIE

e _ HE| e





OEBPS/Image00024.jpg





OEBPS/Image00021.jpg
RKEW | NRFER | HWEHN GAERE b3 ¢8|

20073 20 85 123005% 29518827T

20053 204 olff 125567% 12567% 301344775 1615657%
20075 206 95ifi 128265% 152671 307832977, 112644771
2005 204 o 130897¢ 17897% 314133155 11894497
20055 20fF  Mm BY10% 13634y 113345 327211077 132022851
20053 206F M D)¥20%  14191% 11891j% 3405722jT 14538407T





OEBPS/Image00019.jpg
14000.00

1200000

10000.00

800000

500000

400000

200000

000

555498

BR b

1200000
11340.00

550000

snEs HEER reEE





OEBPS/Image00020.jpg
7.05%

7.83%

9.00%
8.00%
7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

¥2°0T°S§T0C
92°80°5T0¢C
82°90°5102
T1°60°5T02
T0€0°GT0C
2T ITYT0C
90°L0°¢T0C
80°90°¢T0C
L0°L0°TT0C
90°'¥0°TT0C
60°20°TT0C
9¢°21'0T02
02°0T°0T0C
€2°21°800¢C
L2°T1°800C
0€°07°8002
80°01°8002
91°6'8002
TZerLooe
S1°6°L00C
22°8°L00C
12,1002
61°5°L002
81°€°L00C
61879002
82°%'9002
62°0T'700C
T¢2'200e
0T°9°666T





OEBPS/Image00014.jpg
eooee NFFRE) = 15:59 9 80% )
Q) B 75 F £

102  2025-07-23  3,294.577¢
103 2025-08-23  3,294.577¢
104 2025-09-23  3,294.577¢
105 2025-10-23 3,294.577¢
106 2025-11-23 3,294.577¢
107 2025-12-23 3,294.575¢
108 2026-01-23 3,294.577¢
109 2026-02-23  3,294.577¢
10 2026-03-23  3,294.573%
m 2026-04-23 3,294.577t
12 2026-05-23  3,294.577t
13 2026-06-23  3,294.577t
14 2026-07-23  3,294.577%
15 2026-08-23  3,294.573t
116 2026-09-23  3,294.577%
17 2026-10-23 3,294.577¢
18 2026-11-23 3,294.577¢
19 2026-12-23 3,294.575¢
120 2027-01-23 3,295.5775¢






OEBPS/Image00015.jpg
L
IRR
A
1| 100000
2| -sns
3, -8713
4| 8713
5| -8713
6| -8713
7| -8713
8| -8713
9| -8n3
10| -8713
11| -8713
12| -873
3] -8713
14 [ -104556
15|
16 |
17|
18|
19|
20|

Sheet1

e

0.69%
8.31%

@

% Microsoft Excel T{F#% - Excel

HFAE 8F #

=IRR(D1:D122)

D E ki G H I

300000
-3294.57|=IRR(D1:D122) |
-3294.57 5.89%
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57
-3294.57

fiE

&

=
A RZ






OEBPS/Image00012.jpg
%72k Microsoft Excel T#F% - Excel A xiaopeng nan

Ecl EA mEAm AN B8 EE B O SEREEERERHA

Bk & Fik XFFR #F #s A i A
IRR % X v k =IRR(D1:D1 4;{ -
A B Cc D | £ F G H ! J K L M N o P Q =
1 100000
& -8713
3 -8713|=IRR(D1:D13) |
4 -8713 8.31%
5 -8713
6 -8713
7 -8713
8 -8713
9 -8713
10 -8713
i -8713
12 -8713
13 -8713
14 -104556
15
16
17
18
19
20

Sheet1 | @& « »






OEBPS/Image00013.jpg
eooee HEZE) T 15:59 0 80% )

® RN

DE—x

3

HARR., FIZE, ERAN:

60T™H 241 AH

B#)%:0.016% HF%:0.016%

AR BEER
RATER:
RATE, ZRANE

MR E S B F

BRIt





OEBPS/Image00010.jpg





OEBPS/Image00011.jpg
m Rl iR i

A |

Ms BiE XA BEEHRE S

INTRATE -
IPMT
IRR

ISPMT. L F
MDUF IRR(values,guess)

MIRR B
NOMI R

NPER| © igHESR
NPV [T oo





OEBPS/Image00009.jpg
EIRRIT - TR

Qxmme © bmxasn © SKBR

amew 10 Bm SR 1 8

2% B 0467557 A% eIBR
R  AEERO8% W

235 AR





OEBPS/Image00018.jpg
5000.00

500000

400000

300000

200000

100000

000

303168

XA B

3006.25

5500.00

550000

sq%s

AmER






OEBPS/Image00016.jpg
FOAE FEAE

10000 8000 6000 4000 2000 O 0 2000 4000 6000 8000 10000
e A — —]






OEBPS/Image00017.jpg
sEs%
580%
s75%
570%
ses%
s50%
5%
s50%
sas%
sa0%

555%

kA%

555%

555%

sE%

sqts

AmEr

reRE





