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人保课堂

置业小课堂

我们国家的房产

销售实行预售制度，

许多时候，购房者在

决定购买一处房产的

时候，房子正在建筑

过程中，不能实地实

景看房，于是，样板房

的出现，解决了人们

“耳听为虚，眼见为

实”的困惑。

样板房分两类：

一类是实体样板房，

在现房中进行一些简

单的装修和装饰，能

较直观地看出房屋结

构以及最后装修好的

样子，等到最后交房

的时候，这个样板房

可以直接卖给消费

者。一类是创意样板

房，把样板房单独建

在售楼处里或者离售

楼处不远的地方，豪

华装修，配有精美的

家具、漂亮的灯饰、华

丽的洁具，等到房子

盖好后，大都和售楼

处一起拆掉。样板房

会和要买的房子一样

吗，不一定！所以说，

样板房的猫腻可真不

少，满满的都是套路。

日前，《2019亚洲保险公司竞
争力研究报告》在京发布，会上揭晓

“21世纪亚洲金融竞争力评选榜
单”，人保财险再度摘取“年度亚洲
最佳财险公司”桂冠，同时成为业界
唯一一家11年蝉联“亚洲保险竞争
力”排名第一的非寿险公司。

“亚洲金融竞争力排名”评选由
《21世纪经济报道》、21世纪研究院
金融研究中心共同主办，《亚洲保险
竞争力排名研究报告》由美国加利
福尼亚亚洲立大学富乐顿分校保险
研究中心（CSUF）受托研发，数据
来自公司年报等公开渠道。该报告
依据亚洲保险企业的市场规模、赔
款准备金、盈利能力、流动性、稳定
性、资本充足性测试等权重指标做
综合评估，通过模型分析，对保险公
司的综合竞争力作出评价。2019
年，人保财险以“3411工程”为指
引，深化政策性业务与商业性业务
融合，技术变革与商业模式变革融
合，持续升级保险供给，推动公司质
量变革、效率变革和动力变革。前
三季度，人保财险实现保费收入
3317.6亿元，增速比值119%，市场
份额同比提升0.6个百分点。此次
蝉联“年度最佳亚洲财险公司”，充
分体现了公司持续推进向高质量发
展转型所取得的优异业绩以及保险
业界对公司的高度认可。

“亚洲保险竞争力”研究项目已
启动十余载，是中国财经传媒中最
早专注于保险专业研究的学术项
目，其评选的客观性、公正性、权威
性已为业界广泛认同。

人保财险连续十一年蝉联

亚洲保险竞争力排名榜首

买房时，消费者往往迫于生活的压
力，尽可能地希望贷款年限长一点，然
而，根据政策和购房者经济实力不同，
房屋贷款的年限也会有所不同。那么，
到底房屋贷款的年限都受哪些因素影
响呢?

一、贷款人年龄
买房时，贷款的年限是不一样的。

一般来讲，贷款期限与借款人年龄之和
不能超过规定年限(女性不超60岁，男性
不超65岁)，所以年轻人往往可以贷款到
更长的年限，而中年人买房，贷款的年限

则比较短。
二、房龄
房龄的问题一般是在二手房中才出

现的，根据邯郸银行规定来说，二手房贷
款请求房龄加上贷款年限不得超过40
年，一般来说，老房子在申请二手房贷款
时，贷款金额一般会随着房龄增大而相
对降低，贷款年限也是如此。

三、房产性质
不同性质的房产，贷款的年限不同，

即普通住宅、商业项目、厂房等这几类房
屋能贷款的最长年限均有所不同。普通

住宅最长贷款年限为30年;商业用房和
商住两用房，贷款年限最长为10年;私
有产权转让房、拍卖房最长贷款期限为
20年。

四、土地使用年限
不同类型的房子土地使用年限不

同。在二手房市场，土地使用年限还有
多长时间到期也会影响到房贷的年限。
一般情况下，房贷的贷款到期日不能超
过土地使用的到期年限（不同的银行规
定也不相同）。

需要注意的是，土地使用年限与房

龄不同，土地使用年限是从开发商拿地
备案的时候就开始计算的，所以购买二
手房时，一定要注意看，所购买房子的土
地使用年限还有剩多少年。

五、贷款人还款能力
在贷款买房时，银行会让购房人提

供收入证明，收入证明能直接反应借款
人的还款能力，它是银行决定是否批贷
的主要参考内容之一。通常情况，银行
会要求借款人收入证明上的月收入是其
月还款和其他负债之和的两倍以上。

（徐浩）

五大因素影响房贷年限

既 然 样 板 房 藏 着 那 么 多 的 猫
腻，记者就此向业内人士请教了应对
方法。

首先在看样板房时，让售楼人员关
闭所有的灯，体会一下房间里各部分自
然光线和阳光是否充足。其次是问清
哪些设备是交房时应该有的、哪些是赠
送的、哪些是房价里包括的；还有，要问
清房子的使用率是多少。样板房让购
房人看到的只是住房的套内面积，而电

梯、公用走廊、楼梯部分有多大却往往
被人们忽略。不同的楼型、不同的户型
在使用率上都会有差异。所以同样的
面积，使用率高的住房才划算。最后最
好用米尺量一量样板房的长宽高，用来
验证一下样板房与出售房的面积是否
相同，或用房间内地砖数量折算一下房
屋的面积，总之不是单纯相信视觉就可
以了。

业内人士表示，目前一些开发商在

商品房买卖合同后面附补充约定，说明
样板房不作为实际房屋销售标准，而是
以最终实物为准。作为消费者此时应
提高警惕，很可能自家的房屋与样板房
差别很大。为避免吃“哑巴亏”，在购房
时可以提出要求和开发商做明确约定，
今后实际房屋和样板房什么是一样的、
什么是不一样的，可作为购房合同中的

“补充条款”进行明确。
（朱尊）

看精装的样板房有技巧

样板房虽然可以看得见、摸得着，但
有些东西用眼睛却看不到，要借用工具来
检验。相信很多朋友在看房时，发现户型
图部分地方的数据似乎和样板房有一定
出入，但自己又不能确定。其实，部分不
良开发商，在做样板房过程中，为了体现
卧室的宽敞感觉，会放置一些缩小过的家

具。比如：一般床的尺寸应该是长2米宽
1.8米，但在样板房中，开发商可能会选用
小于这个尺寸的床放置在房间。抑或在
衣柜和桌子上做手脚，做浅这些家具的深
度，减少家具的面积占比，这样出来的效
果就是显得房间比较宽敞。

“有些聪明的开发商，会在样板房

内巧妙使用镜子和灯光来增加房间的
空间感。”一位从事过房地产销售的专
业人士介绍，在你不能确认尺寸大小及
数据时，看房时可以随身带把尺子，对
部分家具尺寸和房子开间的实际数据
进行测量，来检验样板房的布局是否合
理，确认是否存在欺骗陷阱。

现场测量用数据说话

“我对户型不是很了解，看房时置
业顾问总会将户型说得天花乱坠，但到
底好与不好，自己也无从判断。”准备置
业的张妮很无奈。事实上，看样板房最
重要的一步就是看户型，观察房屋本身
的户型结构。看看采光和通风情况如
何，所谓的好户型，不管设计多么复杂
高妙，购房者把握一点，就是房间要保

证采光充足、通风良好。特别是厨房和
卫生间，很多户型卧室通风和采光能做
到，但是厨房和卫生间往往被忽略。还
有就是户型的设计尽量避免斜边和多
角，斜边和多角容易造成视角混乱，房
间显得凌乱；房门不能正对厨房或和厨
房相邻，避免油烟对卧室的污染。

“我对房子周围的环境要求高些，家

里两位老人经常失眠，很容易受到外界
声音干扰，小区内周围不能有噪音，房子
隔音效果要好。”徐先生买房主要是为了
给父母养老居住。热、隔音、降噪等因素
与房屋的建筑质量及地理位置有关，看
样板房时，除观察楼盘周围环境，还要看
所选房屋建筑质量。再者，各功能区要
独立，避免居住时的互相干扰。

采光、隔音都很重要

白领阶层的小张，去年选房时特意
参观了心仪楼盘推出的精致优美的样板
房，感觉不错，他便买了一套小户型，装
修完工后才发现，效果与样板房差别很
大。“自己是模仿样板房来装修的，但完
成后的房子和样板房相比感到落差很
大，同样的户型和面积，装修出来的效果
差距竟然这么大。”困惑中，小张去找销

售顾问寻求答案。
置业顾问表示，样板房的装修是开发

商楼盘的门面，很多开发商都专门请知名
设计师前来设计，并通过昂贵的高档配饰，
达到完美的装饰风格。因此，购房者要明
白一点，样板房的实际效果并不能等同于
自己房子未来的模样，样板房只能作为购
房者的置业参考之一，除非购房者选取的

材料和聘请的设计师是同样或同等水平。
当前，样板房一般设置在两种地方，

一是在售楼部附近单独修建，方便客户
看房，但房子大小有可能被做文章;另一
种直接在楼盘中装修，切合所售户型及
面积，比较真实。购房者到现场后，可以
根据样板房观察楼盘周围，弄清住宅小
区的方位和所处环境。

样板房不等同于现房

房住不炒、因城施策，在房价上涨过快的
地区收紧贷款，这是央行始终围绕的政策。
预计2020年会根据不同城市的交易情况实
施不同的贷款政策，防范金融风险。

日前，中国人民银行行长易纲在《求是》
上撰文指出，坚持“房子是用来住的、不是用
来炒的”定位，按照因城施策原则，加强对房
地产金融市场的宏观审慎管理，强化对房地
产整体融资状况的监测，综合运用多种工具
对房地产融资进行逆周期调节。

据记者不完全统计，下半年以来，央行先
后多次定调房地产市场。具体来看，7月29
日、8月2日、8月9日、8月20日以及11月
16日，央行分别在银行业金融机构信贷结构
调整优化座谈会、2019年下半年工作电视会
议、《2019年第二季度货币政策执行报告》、
国新办举行的降低实际利率水平有关政策吹
风会以及《2019年第三季度中国货币政策执
行报告》明确表示，“保持房地产金融政策连
续性稳定性”“保持个人住房贷款合理适度增
长，严禁消费贷款违规用于购房，加强对银行
理财、委托贷款等渠道流入房地产的资金管
理”“加强对存在高杠杆经营的大型房企的融
资行为的监管和风险提示”“按照‘因城施策’
的基本原则，坚持‘房子是用来住的、不是用
来炒的’定位，落实房地产长效管理机制，不
将房地产作为短期刺激经济的手段”。

11月25日，央行发布《中国金融稳定报
告（2019）》，除了对2018年以来我国金融体
系的稳健性状况作了全面评估外，也给出了
下一步的政策建议。该报告指出，继续严格
遵循“房子是用来住的、不是用来炒的”政策
定位，完善“因城施策”差别化住房信贷政策，
抑制投机性购房。同时，加大对住房租赁市
场的金融支持和规范，促进形成“租售并举”
的住房制度。

目前我国金融业总资产300万亿元，其
中银行业总资产268万亿元，在我国金融业
总资产中占比达到89%。可见，银行作为重
要性金融机构在我国金融体系中所处的关键
位置，强化对这些机构的宏观审慎管理，对于
当前我国金融风险的防范和化解以及拓宽宏
观审慎监管的覆盖面，都有重要意义。

（李飞飞）

央行下半年

多次定调房地产市场

处处都有“小心机”

看透样板房，才能选好房


