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广告

最近，看到一些财经博主呼吁央行购
买国债，即继续“印钱放水”，写这些话的
博主良心真的不会痛吗？

目前，国内大部分地区大部分房子价
格都在下跌，但如果是通过新一轮QE，来
达到居民财富增长的效果，在这样一个阶
段，无疑是“饮鸩止渴”。“印钱”本身无所
谓好坏，但这个“印钱”是真的有对应的国
民生产总值或外汇储备做支撑，还是仅仅
靠着财政的杠杆，靠着国债、地方债的买
入，去薅普通劳动者稀疏的羊毛呢？

根据宏观经济学的原理，GDP的增速，
决定了货币增速的下限。受制于GDP增
速、外汇等因素，目前，靠债务去推升国内
资产价格的空间极为有限。譬如，2015年，
第一太平洋戴维斯估算中国房产总值为
300万亿元人民币，是同期中国GDP总值
的4倍多。由此可见，在2015年-2016年

这个时间段，居民杠杆率已经很高。居民
财富的增长靠的是羊拔了自己身上的毛。

金融、杠杆、债务等都是工具。当有
好的项目、好的标的时，借钱投入、持有债
务可以提升整个社会的劳动效率。这时，
通过“印钱”来匹配GDP增速是合理有效
的，大家的实际财富都增加了，这就是良
性的债务。反之，如果没有好的项目，仅
仅是锚定正在通胀的资产，包括但不限于
房产、股票、字画、收藏品等，在加杠杆周
期，可以通过举债来掠夺他人的财富。比
如，在房产大涨的那几年，有些人不断加
杠杆，连首付都是通过信用贷、信用卡等
手段贷出，随着房产上涨，确实形成了“贷
得越多赚得越多”的闭环，相当于通过债
务扩张而来的货币稀释了持币群体的存
款，俗称“钱贬值了”。

那么，在这个周期中，谁是受益者，谁
是受损者呢？

在我看来，这取决于每个人债务的
底线。

在《消费的信心》中，我曾在简易模型
中诠释过，如果通过信贷介入将增加的虚
拟财富用于消费，其实没什么大的损失。
这也符合一般老百姓的逻辑：房子涨了、
股票涨了、心里美滋滋，花钱也爽快多了；
这一消费又拉动了整个生产链，可谓皆大
欢喜。而对于贷款买房的刚需群体来说，
本身银行放贷也会审核贷款资格，一般每
月还贷额最高不能超过主贷人平均月薪
的二分之一，只要不走啥“歪门邪道”，这
个比例的财务负担还可以。更何况，住了
这么些年的房子，省的房租是一笔钱；有
自己的家，心理价值又是一笔无形的钱。

那么，为什么现在部分人对于房价下
跌非常焦虑，以至于盼望着国家“印钱”，
盼望着来个通胀稀释手里的债务呢？

回溯源头，这主要是这一群体没有守
住债务的底线，借了超过自己能力的钱。
比如，在国家呼吁“降杠杆”“房住不炒”的
背景下，某些房产博主不仅自己“顶风作
案”拼命加杠杆买N套，还忽悠粉丝买各
地的相关合作楼盘。对于富人来说，其实
也无所谓。周围一些全款买海南、云南、
甚至海外房产——专家口中“劣质资产”
的人——都活得好好的，时不时还发一些
在外地旅居的朋友圈美图。真正损失惨
重的群体是没有这个实力，也没有这个需
求，盲从“专家”，为了涨而买，为了买而买，
没钱借钱买，买了又不住……这一群体面
临财富缩水、资不抵债的局面，不正是因
为当初他们想着通过大量举债，而非踏实
劳动，去掠夺别人的存款吗？

对于个体来说，如果当初守住了债务的
底线，没有“不择手段”去扩表，那么，现在也
没必要过分焦虑。祸福无门，惟人自召。

债务的底线

本报讯（徐杨 商靖萱 黄珊）近
日，江南农村商业银行总行营业部运
用“硬币自循环预约兑换系统”，为客
户高效解决了硬币兑换难题。

事发当天，一位客户拎着两个
麻袋步履蹒跚地走进江南农村商业
银行总行营业部，询问能否办理硬
币兑换业务。原来，这两麻袋是客
户积攒了十多年各种面额的硬币，
称重足足有 88 斤，家人怕放在家里
不安全，就想尽快将这些硬币兑换
成纸币或存入银行账户。

了解情况后，银行工作人员查

看了硬币质量，确认大部分硬币没
有霉变、生锈等问题。于是，立即指
导客户在手机上预约“硬币自循环”
兑换。用户只要通过手机申请，便
可将所有硬币封存送往常州市硬币
自循环中心，客户在手机上就可了
解清点硬币的全过程，清点完成之
后，资金就会自动存入客户名下账
户。“原本还担心银行没空处理，没
想到这么方便，我也不用在网点等，
节约了很多时间。”客户对此表示高
度认可，感谢银行为其高效解决了
这个“沉重的负担”。

江南农村商业银行

为客户解决硬币兑换难题

本报讯（储冠 招银萱） 8 月 15
日，招商银行常州武宜路支行成功
拦截一起涉诈资金取现事件，有效
遏制了电信网络诈骗的蔓延。

当天上午，一名年轻男子在同
伴陪同下，急匆匆来到该行办理现
金取现业务。经办柜员在查询时
发现，该男子所持银行卡新开立不
久，且此前资金入账后迅速被中止
了非柜面交易，这一异常现象立即
触发银行的风险预警机制。面对
柜员的细致询问，该年轻男子神色
慌张、言辞闪烁，其陪同人员也显
得颇为紧张，试图离开。随后，该

行工作人员一方面稳住对方，询问
资金来源及用途；另一方面，迅速
将情况上报，并同步联系反诈中
心。很快，民警及时赶到，与银行
工作人员紧密配合，成功将涉诈嫌
疑人控制并带走调查。

此次涉诈资金的成功拦截，得
益于招商银行常州分行长期以来
对 防 范 电 信 诈 骗 工 作 的 高 度 重
视。该行通过加强内部管理，提升
员工反诈意识及技能，构建行之有
效的涉诈资金识别和拦截机制，为
守 护 社 会 金 融 安 全 贡 献 了 重 要
力量。

招商银行常州武宜路支行

成功拦截涉诈资金取现

本报讯（徐杨 金伟诚） 近日，
由常州市总工会、常州金融监管分
局、常州市金融行业工会联合会共
同举办的2024年常州市金融行业劳
动技能竞赛落下帷幕，江南农商行

《江南“融E链” 链通上下游》获得
团体项目一等奖。

本次劳动技能竞赛围绕做好科
技金融大文章，以“金融赋能新质生
产力 助力新能源产业高质量发
展”为主题，聚焦新能源产业“发储
送用网”生态闭环，评选近年来在产

品、技术、服务方面有创新性、典型
性和可推广性的金融服务新能源产
业项目案例，引导银行保险机构增
强创新争优意识，进一步激发银行
保险机构员工“学知识、练技术、比
技能、创一流”的工作热情，努力在
金融服务新能源产业高质量发展领
域形成一批领先全省、在全国有影
响力的创新举措和经验做法。

据悉，截至 7 月末，全市新能源
产业贷款余额 835.11 亿元，比年初
增加95.78亿元，同比增长12.85%。

金融行业劳动技能竞赛落幕

□本报记者 张琛

最近，央行发布了《2024 年第二季
度中国货币政策执行报告》，《报告》中
提到，“租赁住房总的收益率在静态租
售比基础上有望提升到 3%以上，将高
于多数资产回报率”。一石激起千层
浪。对于老百姓来说，是“从卖房转为
当房东、不买房租房，还是干脆卖房存
银行赚利息”成为“投资理财”的热点
话题。

租售比历史性反超存款利率

记者在“链家 APP”上随机查阅了
我市天宁区新城旗下某次新小区的相
关数据。以该小区为例，今年上半年，
该小区成交的两套三房两厅两卫户型
单价在 16762—19927 元/平方米之间，
总 价 在 220 万 —222 万 元 ，取 220 万
元 。 而 多 套 类 似 户 型 每 月 租 金 在
3800—4500 元之间，取 4000 元/月。
忽略物业费、中介费等成本，粗略计算，
该小区的该户型租售比为 4000×12/
2200000=2.18%（租金/房价）。

诸葛找房数据显示，今年上半年，
我 国 重 点 50 城 的 租 金 回 报 率 为
2.03%。而随着 7 月份至今的降息潮，
目前，我市银行1年期存款利息均在2%
以下。这意味着，包括常州在内的多个
城市租售比历史性地超过了银行存款
利率。

值得一提的是，这些租售比均是按
照现有房价计算的，对于一些10年前、
甚至 20 年前买房的群体来说，如果按
照当年房价水平来算租售比，超过10%
都有可能。这就带来另一个话题，如果
房价继续下行，持房当房东是不是比卖
掉房子后存款放银行性价比更高呢？

即将进入买房零成本时代？

从经济学的角度而言，一旦房贷利
率和租售比无限接近，就相当于租金可

以抵消房贷利息，即买房零成本。
今年以来，不仅存款利率在降，房

贷利率也在降。随着LPR两次下调，多
个城市的个人住房商业贷款利率正在
加速进入“2时代”。据融360数字科技
研究院监测，截至今年 7 月末，45 个重
点城市首套房贷款平均利率为 3.29%，
二套房贷款平均利率为3.71%。

8月以来，一线城市中的广州，首套
房贷利率率先跌破 3%，多家银行可以
做到 2.9%。该利率水平已经逼近公积
金5年及以上的贷款利率2.85%。二线
城市中，南京、苏州也有多家银行的个
人住房首套房贷利率可做到2.95%。

常州当前的首套房贷款利率平均
为 3%，不排除我市已有小区租售比达
到或超过3%。这相当于总价100万元
的房子每月租金 2500 元。未来，常州
新增房贷进入“2时代”，似乎也“触手可
及”。

过去，对于购房者而言，期待房价

上涨似乎自然而然，但这几年的房价走
势，让越来越多的购房者意识到，租售
比产生的现金流，更是衡量房产价值的
一把标尺。从国外成熟市场来看，租售
比通常在4%以上甚至更高。一个合理
的租金回报率，正如股息之于上市公
司，是判断房产是否值得投资的重要
依据。

对于成熟房产市场的房东而言，仅
靠租金收益，就可以获得不错的现金流
回报。但在我国，特别是2005年-2021
年之间，由于城市化进程叠加经济高速
发展，多数城市房价都经过暴涨阶段，
导致租售比远低于国际水平，也让老百
姓普遍关注“房产本身是否升值”，而非

“租售比是否合理”。

持房还是持现金需动态评估

公开资料显示，从2010年至今，我
国存款利率最高峰出现在2011年。当

时，一年期存款利率为3.5%，3年和5年
期分别为 5%和 5.5%左右，银行存款利
率远高于租售比。但近3年来，随着我
国存款利率快速下降，由此带来如国
债、大额存单、货币基金等一系列关联
产品的收益下滑。对于老百姓来说，无
风险、低风险、保本保息的理财渠道更
少了。随着房租回报率超过存款利率，
不断接近贷款利率，是否意味着，住房
开始具有了投资价值，只要出个首付，
就能靠租金以房养房？

该买还得买，该住还得住。市民黄
女士告诉记者：“我们现在名下两套房
均为自住，一套是老小区置换的青山湾
附近小区，父母在住；另一套是几年前
购买的万福桥附近某学区房，虽然目前
已无学区需求，但房子不错，准备继续
住下去。如果未来收入上涨，不排除将
青山湾附近小区再置换一次，给父母改
善下居住环境。”

家住泰和之春的市民张先生说：
“我仅有一套自住房，并不关注房价涨
跌。现在全家人已经在这个小区住了
将近 10 年，感觉小区环境可以。即便
未来需要置换，如果房价下跌，我卖出
价低，买入价也低，置换成本反而变少
了。”

“目前市场上很多即便降价还是销
售难的房产正是既不能满足自住需求，
租金回报又不高的房子。”克而瑞苏常
区域总经理、克而瑞常州房产测评首席
分析师戈文问分析：“假设你的房子在
租赁市场上很吃香，租售比能够达到
3%，这样的房子如果不是需要置换，你
也未必舍得卖出去。而二手房市场上
那些积压的库存，恰恰是居住不那么舒
适、租不出去或者租金达不到预期的房
子。同时，今年以来租售比提升的一大
原因并非是租金上涨，而是房价下跌幅
度超过了租金下滑幅度。在我看来，多
数国人的买房逻辑仍是买涨不买跌，为
获取出租收益买房的人是少数，所以，
租售比提高对于房产市场去库存难言
有促进作用。”

当租售比逐渐高于存贷款利率

买房、租房还是存钱？

广告

本报讯（储冠 人保轩） 8 月 9
日，常州市“PICC 中国人民保险”
杯——第二届“和美乡村”篮球联赛

（村BA）在新北区罗溪镇启幕，掀起
了一场“全村总动员”的体育热潮。

赛场上，球员们攻势凌厉，防
守稳健。观众席，老少球迷的加油
声随着月光下跃动的身影此起彼
伏，交织成夏夜最动人的旋律。接
下来 20 余天，全市 16 支代表队将
轮番上阵，上演一场场技艺与激情
的精彩对决。赛事之外，人保财险
常州市分公司紧抓契机，深入推广

其服务民生、赋能乡村振兴的丰硕
成果，通过特设展位，为现场观众
提供农业保险、乡村振兴保险的咨
询与解读，进一步普及保险知识，
增强乡村风险抵御能力。

培 育 文 明 乡 风 ，发 展 乡 村 文
化，助力乡村振兴，“村 BA”不仅是
体育竞技的舞台，更是乡村文明与
文化振兴的重要推手。人保财险
常州市分公司相关负责人表示，公
司将持续关注乡村实际需求与文
化发展，为乡村振兴注入更多金融
动能。

人保财险常州市分公司

点燃热血“村BA” 激发乡村新活力

广告


