家庭初建期职场新人买房规划
宋小姐，24岁，在广州从事医药销售代表的工作，宋小姐的丈夫张先生，25岁，在某网络开发公司工作。宋小姐和张先生是大学同学，大学毕业刚参加工作两年，如今两人工作稳定，决定步入人生的新阶段——婚姻。为了在广州建立一个幸福的小家庭，他们打算近期买一套婚房。两人的收入主要是来自于工资，宋小姐每月平均工资6000元，张先生5000元，两人每年年终奖共30000元，两人都有五险一金。现在房租每月1500元，其他生活费用4000元。目前共有存款100000元，面对居高不下的房价和越来越严的调控政策，怎样才能完成成家立业梦想呢？

一、家庭财务状况分析
（一）家庭资产状况分析
表8-3  家庭资产负债表
	家庭资产
	金额/万元
	占比（%）
	家庭负债
	金额/万元
	占比（%）

	现金、活期及定期储蓄
	10
	100
	房屋贷款
	0
	0

	债券、基金、股票及理财产品
	0
	0
	汽车贷款
	0
	0

	自用房产
	0
	0
	其他贷款
	0
	0

	房产投资、黄金及收藏品
	0
	0
	信用卡透支金额
	0
	0

	汽车等其他资产
	0
	0
	其他债务
	0
	0

	合计
	10
	100
	合计
	0
	0

	家庭净资产
	10
	
	
	
	


表8-3为宋小姐一家的家庭资产负债表，由上表可以看出，宋小姐的家庭资产负债情况比较简单。资产方面是10万元的活期存款，目前没有负债，因此不存在还款压力，资产负债情况比较稳健。但是活期存款的资本增值能力很弱，尤其在目前通货膨胀比较高的情况下，容易造成资产缩水。考虑到其近期买房的计划，理财师建议把活期存款中的大部分投资于货币市场基金、七天通知存款等，这些投资方式变现能力强且利率高于活期存款。
假设宋小姐选择了一套面积80平方米二室一厅的房子，每平米均价为1.2万，那么房子总价为96万。如果买房的首付比例三成28.8万，由自己的存款和双方父母借款资助完成，其余67.2万用商业贷款，根据目前商业贷款的基准利率为6.6%，贷款年限设为30年，每月需要还房贷4292元。每月还贷额占月均收入的比例为31.8%，低于40%的安全线。
（二）收入支出分析
表8-4 收入支出表
	收入
	金额/元
	占比（%）
	支出
	金额/元
	占比（%）

	本人月收入
	6000
	44.44
	家庭日常月支出
	5500
	92.95

	配偶月收入
	5000
	37.04
	贷款月供
	0
	0

	家庭月其他收入
	2500
	18.52
	其他月支出
	417
	7.05

	月均收入合计
	13500
	100
	月均支出合计
	5917
	100

	月结余
	7583
	
	
	
	


表8-4为宋小姐一家的收入支出表。月总收入为13500元。其中，宋小姐每月收入6000元，占44.44%；张先生每月收入5000元，占37.04%；奖金收入月均2500元，占18.52%。家庭收入构成中，夫妻收入相差不大，属于共同奋斗型。从家庭收入构成来看，来源较为单一。可以尝试通过各种途径获得兼职、投资等其他收入。
目前家庭的月总支出为5917元。其中，日常生活支出为5500元，包括房租1500元，以及其他生活开支4000元，占92.95%；其他支出主要是旅游花费，每年约5000元的。家庭支出中，日常支出和其他支出占月总收入的43.83%。目前家庭月度节余资金7583元，年度节余资金91000元，占家庭年总收入的56.17%。显示家庭控制开支的储蓄能力不强，还存在提升空间。
根据上文的假设，如果加上买房的支出，则每月贷款月供增加4292元，但同时减少了1500元的房租费，相当于每月增加了2792元的支出。每月结余资金为4791元，年度结余资金约为57492元，这一部分资金除了还父母借给的买房首期款之外，可通过合理的投资来帮助实现家庭未来各项财务目标。
理财师建议宋小姐开源节流：在收入方面，由于目前收入来源比较单一，可以尝试其他途径，如做一些投资等；从开支方面可以看出，日常开支费用是比较大的，对于目前正准备投资买房的他们来说，可以适当缩减每月花费，如尽量使用公共交通、减少外出吃饭的次数等。
理财诊断总结：可以看出，宋小姐和丈夫的收入并不低，但家庭的收入来源单一，无法防范失业风险；由于平时消费较高，开支不尽合理，可以做进一步缩减。为了尽快实现买房的目标，一方面需要开源增加收入，另一方面需要节流减少开支。同时，要建立综合理财的观念，即做好保障的情况下取得财务资源的财富增值。

二、理财规划建议
宋小姐应从应急准备、长期保障、子女生育及教育、养老规划、还债等方面入手，进行相应的规划。
（一）应急准备规划
现金保障的目的是规避短期风险，防止在收入中断的情况下影响家庭正常生活及资产和投资（比如房产、汽车等）。一般来讲，家庭需要储备月支出总额的3到6倍作为现金保障。目前宋小姐家庭平均月支出为5917元，需要保留它的3到6倍，约为17800元到35500元作为现金保障。如果算上房贷增加的2792元，则需要保留约26000元到52000元左右。
（二）长期保障规划
宋小姐夫妇都有五险一金，基本保障是足够的。但如果增加了房屋贷款，这种基本保障无法覆盖家庭全部财务风险，需要购买商业保险至少覆盖还房贷的这30年。购买商业保险的基本思路是：先给家庭经济支柱买足保险，再给第二经济支柱买。保险的主要目的是保障家庭其他成员，并非保障自己，所以购买保险是承担家庭责任的一种形式。宋小姐夫妇二人收入比较平均，所以两人都需要购买一定数量的保险。从整个家庭的收入情况来说，可以拿出10%左右的收入购买商业保险，重点考虑重大疾病险、意外险、寿险。通过一定的组合配置，可在保费较低的情况下实现较高的保障。宋小姐家庭年收入是16.2万元，可以拿出约1.6万元购买商业保险，平均每月1333元。
（三）子女生育及教育规划
由于宋小姐夫妇二人还比较年轻，事业也正处于上升周期，未来三年内暂无生育小孩的计划，因此关于这部分目前尚无需准备太多资金。
（四）养老金规划
宋小姐夫妇都有社保，这对未来退休后基本生活是有保障的。但如果希望退休后生活质量维持较高水平，可趁年轻时提早做好规划。按保持目前的生活水准月开支4000元来计算，假设通胀率3%，那么31年后即55岁退休时的生活费用将达到每月10000元左右。退休后55-85岁的生活费用至少需要10000*12*30=360万元（假设通胀率与资金收益率相同，都为3%）。假设50%通过社保满足，50%自己筹备。为筹备180万，需要每月进行基金定投1107元（可选择指数基金），按年均收益8%计算，定投31年退休时即可实现。
（五）还债规划
目前宋小姐家庭每月负债。如果投资买房的话，由于首付中有部分钱是向父母借的，那么宋小姐家庭的月节余应先保留足够的应急准备，其他可用来还给父母或提前还贷。月节余是13500-5917-2792-1333（保险费用平摊到每月）-1107（养老定投）=2351元，一年可偿还债务2.8万元左右。

三、实施策略
总结以上理财分析和规划，首先可将活期存款的10万元中2万元左右作为应急准备，以活期存款或者货币基金等流动性好的方式持有。
宋小姐可向保险公司询问保险产品，购买保险年支出约1.6万元；也可向专业第三方理财机构（如诺亚财富、招宝理财等）咨询保险产品组合，以保证家庭获得足够的保障，在获得足够保障的前提下可以释放家庭财务资源进行更多地投资，使财富增长速度增快。
开通基金定投账户，从现在开始坚持做一笔为期31年的指数基金定投，每月定投1100元左右作为夫妻二人的养老基金；如果未来有了小孩，则再增加一笔指数基金定投，作为孩子的教育基金。
另外，近期内房价涨势趋稳，如果宋小姐夫妇决定投资买房自住，则需要密切关注楼市调控政策，同时准备好首付款，遇到合适的机会则可出手，以免错失良机。
以上是理财师根据宋小姐家庭情况及买房意愿所做出的理财方案及操作方法，以期帮助其家庭更好地实现各项理财目标。同时，理财方案需要根据家庭实际情况及外部环境的变化进行适当的调整，建议定期与理财师保持密切联系，以便及时对理财规划进行相应的调整。

