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四口之家怎样改善住房条件
随着孩子的长大，原有的住房显得有些局促了。在二手房价普遍下跌的情况下，这个普通的上海中产家庭能够通过换房，来改善居住条件吗？
普通的四口之家
蒋文斌今年41岁，是一家合资企业的人力资源总监；张秀华今年39岁，在一家国有企业做财务工作。他们有2个女儿，大女儿蒋心怡今年10岁，在公立小学读四年级（9月开始读五年级）；小女儿蒋心妍今年6岁，9月就要上小学了。
蒋文斌说：“我们是上海非常普通的家庭，大学毕业后，我就进入了这家公司，至今已经干了19年，从最基层的员工干起，一直做到了人力资源总监的位置。我们这家企业主要是生产医疗器械的公司，产品大多用于出口，业务比较稳定，工作也不算太忙，可以兼顾工作与家庭，这是我比较看重的地方，否则，我早就跳槽去收入更高的企业去了。”
谈到收入，蒋文斌告诉我们，他目前每月的税前收入是28500元，每年还能有5%的增长。在年终奖方面，他每年可以多拿2个月的薪水。
张秀华的经历和蒋文斌差不多，大学毕业后就进入了国企，没有换过工作。她表示：“大学毕业的时候，大部分同学都想着去外企，收入高，名声也好听。我去应聘过几家外企，都没成功，最后就进了这家国企。”
和外企的同学相比，刚开始的工资就差了不少。不过，随着市场的变化，很多外企撤出了上海，即使还留在上海的，也有些外企采取了裁员的策略。张秀华说：“我有好几个在外企工作的同学，丢掉了饭碗，现在只能被动地当上了全职妈妈，或者全职儿女。她们都认为我当年眼光好，选择了国企，工作非常稳定。其实，她们不知道当年我有多羡慕她们，”
虽然工作稳定，但收入并不算高，张秀华说：“我每个月的税前收入是15000元，但扣掉三险一金和个税后，到手的工资不到12000元，每年还能拿2万元的年终奖，当然也是税前的，个税还要扣掉600元。”
家庭开支不大
蒋文斌说：“我和太太是在2008年认识的，2009年就计划结婚了。当时，上海的房价远没有现在高，我们两家都出了一部分首付，又借了公积金和商业贷款，购买了现在这套2室2厅的房子。那时候，刚好是金融危机过后，房贷利率比较低，我们一共借了70万元贷款，每月还款不到7000元。”
由于房子是期房，他们直到2011年才拿到钥匙，并对房屋进行了装修，2012年他们搬进了新房，同年举行了盛大的婚礼。2013年10月，他们的大女儿出生了，2018年4月，他们又有了小女儿。
在有小孩后，他们的投资就转向保守了，选择了提前还贷，到2019年的时候，房贷就全还清了。这也是让张秀华最满意的地方，她说：“要是像现在的年期人一样，背着几百万元的房贷，她怎么也不可能养二胎。”
没有房贷的负担，蒋文斌一家的开支就不大了。每个月，一家四口的基本生活开支在8000元左右。小女儿上公立幼儿园，每月的费用加起来是800元，到7月放暑假后，这笔费用就没有了。水电煤、通讯费和物业费每月平均750元，大女儿的英语课和小女儿的绘画班每月1500元。
另外，他们每个月还会带孩子去市内公园、游乐场、博物馆等地方游玩，会去饭店品尝美食，去电影院看电影，这些娱乐开销平均到每月是3000元。
去年，他们把老的帕萨特卖掉了，车牌也退掉了，换回了10多万元，再添了10万元，购买了一辆新能源车，每月的充电费在200元左右，小区停车费300元。这辆车主要用于张秀华上下班使用，早晨她会将2个孩子送到学校和幼儿园，再开车去单位，单位的停车场不收停车费。周末和假期，他们会开着车出去游玩，还会支付一些停车费，金额不固定。加上洗车和保养的费用，一个月不超过300元。和开油车相比，在上海开电动车还是比较省钱的。
由于下班时间和小学与幼儿园的放学时间不吻合，他们是靠双方的父母分别接孩子放学。回到家后，老人会帮助他们准备晚饭，这也让他们省下了下班回家做饭的经历。目前，双方父母的身体都不错，退休金也足够花，不需要他们额外支付.
前几年，小女儿太小，他们不方便带孩子外出旅行。后来，疫情来了，他们更是打消了外出长途旅行的计划，只是在上海周边地区找个民宿住住。随着疫情结束，他们也想增加一些旅游方面的支出。
张秀华表示：“现在老大还没上初中，老二即将上小学，是课业负担相对轻的时候，趁这段时间，带着2个孩子多旅游旅游，让他们开阔一下眼界，也让自己能够享受一下生活。我们计划每年拿出6万元作为旅游经费，考虑以国内的长线游和周边国家的出境游为主。”
住房条件待改善
现在，最让他们不满意的地方就是房子太小。当年，他们买房子的时候，根本没有考虑过养二胎。根据收入情况，他们选择了这套103平方米的房子，既够住，又没有太大的经济压力。后来，由于房价暴涨，加上调控政策的出台，让他们换购大房的计划无法实现。
蒋文斌说：“等有了老二后，我们也考虑过换房，但那时候换房需要首付70%，我们就是把老房卖掉，也不够首付，即便加上自有资金，可以勉强换房，但还要背上200万-300万元的房贷，每个月的还款压力还是挺大的。”
去年，房贷政策有了变化，如果把手里的房子卖掉，就可以算首套房，这样首付比例可以大幅下降，加上首套房贷利率已经跌到4%以下，这让他们又产生了换房的念头。
张秀华表示：“如今，2个孩子住一屋，已经有点拥挤了，特别是老二上学后，也要有独立做作业的空间，最好是能换一套3室的房子，这样2个孩子都能拥有独立学习和生活的空间了。”
当然，现在换房也又一个问题，就是老房不太容易卖掉，要卖掉需要降价比较多。房价最高的时候，这套房能卖到900多万元，现在挂牌价已经低于750万元了，房产中介跟他们说700万元成交的可能性大。
好在同地段3房的价格也在下跌，他们把目标房源放在了900万元的价位上。将老房以700万元的价格卖出，再按900万元的价格买入新房，他们需要借100万元的公积金和100万元的商业贷款。他们想知道，如果贷款期限设置在20年，按他们现有的收支情况，是否能负担得起。
家庭资产如何打理
张秀华说：“我是干财务工作的，也曾经热衷于投资股票、基金等产品，但都不太成功，也没赚到什么投资收益。有了2孩后，我们家的投资偏好就趋于保守了，主要以存款和银行理财为主。”
目前，他们家拥有的金融资产包括：10万元银行零钱理财产品，50万元银行R2级理财产品，75万元3年期定期存款。银行理财产品他们选择的短期的产品，包括每月开放的产品和每交易日可赎回的产品。定期存款是去年年初的时候存的，年利率为3.25%。
蒋文斌说：“由于打算换房，我们储投资了比较多的银行理财产品，这笔钱主要是用来支付交易费用和装修款的。今年，这几只银行理财产品收益不错，年化收益率都超过了4%，比买股票、基金好多了。”
除了换房外，他们家还面临着子女教育和为自己积攒养老金的任务。张秀华说：“很多上海家庭都有送孩子出国留学的打算，但我们是普通家庭，根本负担不起出国留学的费用，只能走体制内升学的路，估计未来会在孩子补课方面增加一些花费。”
考虑到换房后，他们的结余会减少，加上子女教育还需要增加投入，他们不知道到退休的时候，还能积攒多少钱，这些钱是否够自己养老。
在保险方面，他们只购买了车险，每年需要支付7000元的保险费用。蒋文斌的公司福利比较好，为职工和子女提供了意外险、商业医疗险和重大疾病保险（团险），普通看病基本不需要花钱，由保险公司报销。张秀华的公司也为员工购买了补充医疗保险，每年可以报销不超过2000元的门急诊费用。
家庭基本情况
	姓  名
	年龄
	职  业

	蒋文斌
	41
	合资企业人力资源总监

	张秀华
	39
	国有企业财务人员

	蒋心怡
	10
	小学四年级学生

	蒋心妍
	6
	幼儿园大班学生



家庭收支表
	收入（元）
	支出（元）

	蒋文斌月收入合计
	342000
	蒋文斌公积金
	25725

	张秀华月收入合计
	180000
	蒋文斌社保
	29400

	蒋文斌年终奖
	57000
	蒋文斌医保
	7350

	张秀华年终奖
	20000
	蒋文斌失业保险
	1838

	银行利息
	24375
	蒋文斌月收入个税
	10849

	理财收入
	14500
	蒋文斌年终奖个税
	5490

	　
	　
	张秀华公积金
	14000

	　
	　
	张秀华社保
	16000

	　
	　
	张秀华医保
	4000

	　
	　
	张秀华失业保险
	1000

	　
	　
	张秀华月收入个税
	2380

	　
	　
	张秀华年终奖个税
	600

	　
	　
	基本生活开支
	96000

	　
	　
	子女教育
	22000

	　
	　
	水电煤通信物业
	9000

	　
	　
	汽车使用费
	9600

	　
	　
	车险
	7000

	　
	　
	娱乐开支
	48000

	　
	　
	旅游
	60000

	合计
	637875
	合计
	346232

	结余
	267644


蒋文斌社保缴费基数：1-6月29750元，7-12月为31500
张秀华社保缴费基数为：16667元

家庭资产负债表
	资产（元）
	负债（元）

	零钱理财
	100000
	房贷
	0

	银行储蓄
	750000
	车贷
	0

	银行理财
	500000
	信用卡
	0

	基金
	0
	其他贷款
	0

	自住房产
	7000000
	　
	　

	出租房
	0
	　
	　

	汽车
	210000
	　
	　

	合计
	8560000
	合计
	0

	净资产
	8560000
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