消费支出规划学习情境设计

一、教学目标
掌握住房贷款的还款方式；

熟悉住房贷款的影响因素和原则；

了解住房贷款的流程。

能够熟练掌握等额本息和等额本金两种还款方式下每月还款额的计算方法；

根据自己的实际情况确定购车计划方案。
二、课时分配

安排8-10个课时

三、教学重点难点

1. 购房目标的确定

2. 住房消费信贷的选择

3．还款方式以及每月偿还金额

4. 租房优缺点

5. 汽车的消费信贷和还款方式

四、教学大纲

第一节 住房消费

一、住房支出分类

不要盲目求大；要量力而行；要考虑住房环境
二、购房目标的制定
可负担首付款；可负担房贷；可负担房屋总价；可负担房屋单价
三、住房消费信贷

住房消费信贷的种类

还款方式和金额

提前还贷和延长贷款

四、租房

适宜租房的人群

租房与购房的比较
第二节 汽车消费

一、汽车贷款的途径和贷款方式

商业性银行贷款

汽车金融公司贷款
二、还款方式

第三节 个人消费信贷

一、个人综合消费信贷

二、个人耐用品消费贷款
五、主要概念
1. 购房目标

2. 等额本息还款

3. 等额本金还款

六、教学案例

随着住房、汽车进入城镇居民家庭的速度明显加快，开始取代家电成为新一代领航消费品。有关专家指出，随着收入和购买能力的不断提高，我国城镇居民消费正在从千元级向万元级台阶迈进。
目前住房消费成为居民最主要、金额最大的支出，广大居民为了能够拥有自己的住房，将购房作为自己奋斗的目标，为了积累购房的巨额资金，拼命工作赚钱；同时，汽车正在快速进入普通家庭，越来越多的人实现了自己的“轿车梦”。万元级的轿车和住房成为中国消费领域新一代“领航产品”。因而，住房按揭和汽车消费贷款成为我国城市居民家庭债务主体。

消费者自身因素对住宅购买行为的影响

　　1.年龄。年龄结构是消费者结构的一个重要方面。就购买力而言，可将年龄结构划分如下：26岁以下阶段；27岁-35岁阶段；36岁-55岁阶段；56岁以上阶段。

　　(1) 26岁以下阶段。这一阶段的居民可以说几乎没有住宅购买力。但这个阶段中的5岁-18岁年龄段的居民尚在上学，属未成年人或刚成年，父母必须对他们的教育、监护、安全等问题负责，因此他们对其父母的购买决策有很大影响。

　　(2) 27岁-35岁年龄段的居民。这一年龄层的居民在经济能力上处于初步发展地位，与36岁-55岁年龄层的居民相比，购买力稍弱，但由于婚姻、生育等问题，家庭独立性强，购买的欲望也特别强，可能占住房消费市场的25%-33%。

　　(3) 36岁-55岁阶段。这一年龄层的居民最具备经济能力，是具有最大购买力的阶层，他们在整个住房市场上所占的比重也最大。

　　(4) 56岁以上的年龄层。对于56岁以上的年龄层，多半已拥有住房，而且由于子女逐渐成年、独立谋生，原有的房子可能反而逐渐空下来，对房屋的需求大减，除少数以经营房地产为目的或出于投资保值的目的外，对房屋的兴趣较小。要有兴趣也往往是为了将现有的住房调小。

　　年龄结构对住房消费的影响，还表现在住房消费方式——租赁与购买的选择上。比如，年长者拥有自己的住房的比例较大，相对而言，年轻的租住房屋的比例较大。

　　年龄的不同，对住房属性的要求可能也有所不同。在房屋本身的许多要素、属性方面，如外观、室内设计、房型、工程质量、水电设旖、通风、采光、朝向等等特征上要求不同，年轻人最重视的往往是室内设计，这与年轻人享受的观念相符。

　　2.家庭人口结构
　　针对不同人口结构的家庭所作的厅室比例意向调查表明，在一室一厅和假定三室一厅户的情况下，居民对大厅小室似无异议。但是在二室一厅户，即通常所指的中套，建筑面积在60平方米的情况下，不同家庭人口结构的住户的意向却大相径庭。在建筑总面积一定的条件下，有的住户希望厅大些，卧室可小些；有的住户表示宁可两间卧室大些，厅小些倒没关系。对于后一种反映开始很令人意外，但经过仔细分析后，发现不无道理。

　　另外，倾向于小厅大室的居民还有一个理由，即如果人口减少了，如孩子结婚搬出去了，可以拿一间卧室改成客厅，原来的小厅作餐厅。但如果人口增加了，如女儿生孩子回娘家住，客厅却不能当卧室用，因此还是卧室大点好。

　　上面调查案例分析表明，尽管大厅小室是住宅发展的方向，是进一步提高生活质量和改进生活方式的必然之路，但是在当前居民家庭收入普遍有限、住宅面积还比较紧的情况下，大厅小室并不能适应相当一部分住户的家庭人口结构和生活方式。这从反面说明，住户家庭人口结构对住房消费选择有相当程度的影响。因此，作为开发商，要对房型、住房面积进行准确的市场定位，细致深入地对家庭人口结构进行调查统计和分析预测其变化趋向是必不可少的，不可仅仅是跟着潮流走，“跟着感觉走”。

　　3.家庭收入。家庭收入是影响住房消费最重要的因素。没有一定的家庭收入和家庭积累支持，住房消费不过是一句空话。但分析家庭收入对住房消费的影响，还应深入到家庭收入结构的划分、评估以及居民的收入预期对住房消费的影响中去。
　　开发商还应对家庭的资产状况、不同职业家庭资产状况进行深入分析，以把握市场上稍纵即逝的机会。比如实物资产和金融资产的比例，我国居民的资产中，实物资产往往占的比重比较低，金融资产所占比重比较高。而80年代的美国居民家庭，实物资产已占到78%，金融资产仅占22%。以北京为例的这种家庭资产结构存在很大弊端，在高通货膨胀时期可能因大规模挤兑而造成银行信用危机，或居民因货币贬值而蒙受损失。不过这从一个侧面说明住宅投资极有可能将成为居民投资的新去向、新热点。

　　此外，居民收入预期对住房消费有相当程度的影响。目前各类住房消费贷款纷纷出现，有住房公积金贷款、个人住房商业性贷款、“车房组合”贷款等等。分期付款将逐渐成为居民住房消费的主要模式，但若居民对未来收入预期缺乏信心，对贷款偿还能力缺乏信心，则会影响居民对预期支付房屋的总价款的估计，进而影响其预期住房消费面积的大小。

　　4.购买动机。购买房屋的动机对住房消费选择的影响，我们可以这样来分析：首先，购买房屋的动机可以大致分为两类，一类是那些驱使人采取购买行为的因素，如没有自己的房子、现有住宅太小、现住宅地点不好、现住宅已破旧等，我们可以称其为“促因”：另一类是那些吸引人去购买的因素，如想住新式公寓、想更气派的房子、想住更舒服的房子、想要有幢别墅、想投资房地产等，我们可以称之为“诱因”。当然，促因与诱因是难以截然划分的，每一个因素或多或少地同时带有驱使与吸引的双重力量。

　　例如“现有住宅太小”，固然是个驱使力，但未尝不带有“住大一点的住宅多舒服”的吸引力。同样，“想住新式的房子”固然是吸引，但也可以看成“旧房子住起来很难过”的驱使。概括起来，那些由于“住的基本需要不能满足”而引起的动机，可以视为促因；反之，那些由“更上一层楼的需要”而引起的动机，可以视为诱因。

举例来说，各种设施齐全、环境优美的别墅人人向往。但由于经济能力的限制，即便是正在兴起的高收入阶层(如外企高级白领、经理等)，对别墅的远期需求很大，但在近期内购买的可能性却很小，所以近期内不宜大量推出别墅项目。再如，随我国住房实物分配制度的彻底停止，居民将逐渐成为商品房市场上的最大消费主体，因而在购买动机中“想要拥有产权房”的这种促因，将变得越来越重要。此外，据国外分析，在经济的高速发展阶段中，两性在房屋购买动机方面没有太大的区别，惟一的差别在于男性较注意“住得舒服”，女性较注重“有一栋自己的房子”。
上海与北京购房状况比较

在产品结构上，上海普通住宅项目比例高于北京，北京的公寓、别墅等高档项目比例则高于上海。目前，上海的购房主体已转向中等收入者。而在北京， 发展商们仍然固守着“95％的利润来自于5％的高收入阶层”的信念， 对于开发“高端产品”兴趣盎然。
如果仅从市场供需情况看，京、沪两地的差异在于，北京房地产市场供应增长大于需求增长，而上海则恰好相反，市场需求增长要大于供应的增长。上海房价一路攀升，北京房价则有下降趋势。

    北京房价比上海高在哪

    总体而言，北京的房价要高于上海房价。这里有多方面的因素：首先，北京地处我国北方地区，房屋建设要考虑供暖因素，在墙体建材的保温方面有一定要求。此外，热力管线铺设、采暖设施配置均需有一定的投入。因此，在房屋的建安成本上要高于上海300元/平米左右。

    其次，上海市在住房建设相关税费的收取上为全国最低，其各项税费的收取总额，仅相当于全国各地平均税费的30％。在这方面，北京要比上海高许多。

    第三，上海市的住房交易成本要大大低于北京。北京的房屋交易各种税费加起来，大约要占到房价总额的7％左右，而上海仅为1.2％。

    第四，目前，人们仍习惯上以新房的平均售价来衡量一个城市的房价水平。但根据国外发达国家的惯例以及国家建设部较为认同的观点，一个城市的平均房价应为新房与旧房二者的加权平均。一些发达国家居民收入与房价比，之所以为3～6倍，是因为有大量旧房交易。如美国商业部公布全美房产交易中，新、旧房之比为1：5. 4。按照房地产一般的匡算口径，旧房平均价格大约是新房的6～7成左右。 上海旧房交易量庞大，使得实际成交房价得以摊薄。今年上半年上海的二手房成交总量，大约是北京两年二手房成交总量的20倍。因而，上海大量的旧房交易，无疑可满足城市不同人群的居住需求，进而形成梯级消费。

    上海人为什么买得起房

    有记者曾这样描述，在上个世纪九十年代的10年间，上海有近200 万个家庭购买了属于自己的住房。从住公房到买公房，又从卖公房到买新房，上海市民一步步走近买房市场。

    上海市主管部门官员，道出该市住房政策的设计初衷：公房对政府来说其实是包袱，政府既管不好，又管不起；以适当价格把公房卖给市民，政府的负担轻了，市民也有了改善居住条件的基础。最重要的是，机制活了。

    北京人为什么住得起房

    有统计数据显示，上海人均收入高于北京，北京房价高于上海，如果按照目前北京市新房的平均售价和北京人均收入简单测算，北京一般家庭是无法承受住房消费支出之重的，他们既使不吃不喝将全部收入用于支付房款价，也需要30年时间才可能有一套自己的住房。那么，北京人的真实住房情况是否如此呢？

    据业内专家及市场人士估测，既使在目前北京个人购房率很高的状态下，仍不能排除有一定规模隐性的集团购买。例如有些是由单位出资以职工个人名义买房，然后单位再以成本价出售给职工。这实质上仍属福利分房性质。

其次，在福利分房时代终结之后，另一个福利分房的“变种”形式———单位集资建房依然存在。所谓集资房就是“国家出一点，企业出一点，个人出一点”的投资模式。集资房出售给个人的价格，大约为商品房价格的30％左右。
第三，北京以往的福利化分房程度较高，在首都不仅云集了党、政、军各首脑机关，而且还有众多的大专院校、科研机构以及其它各种国有企事业单位。在这些单位工作的人，占城市人口中相当的比例。由于传统的住房体制是按职务和级别实行分配的，因而如果简单地进行“人均”测算，京城人的住房水平并不低。事业单位的住房资金基本上是由财政拨款。很多单位的“小金库”亦倾囊而出，搭乘福利分房的末班车。单位集团购房的能量得以集中释放。于是，该有房的都有了，许多机关事业单位的缺房者可谓凤毛麟角。

    
� http://nanchong.house.sina.com.cn/news/2010-05-17/11472714.html。





� http://www1.jrj.com.cn/NewsRead/Detail.asp?NewsID=747009。
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