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提前还贷
到底划不划算？

最近几个月，浦发银行深圳某支行
的员工刘琦明显感觉到，提前还房贷的
客户多了起来。不少来咨询提前还贷的
客户对刘琦说，闲钱没有地方投资了。

刘琦告诉记者，部分银行会规定一
年内或几年内提前还房贷有罚息。但罚
息的金额并不高，一般为几个月的利息，
很难阻挡客户提前还贷的想法。

记者注意到，不同银行对罚息的规
定并不相同。但也有一个共同点是，“一
般而言，银行是不希望客户提前还款
的”，在广发银行上海某支行从事管理会
计工作的陈瑞表示，

陈瑞解释称，对于银行来说，提前还
款，如果没办法再以合适的利率及时贷
出去，后续的营收就会下降，会出现利率
的再投资风险。但是，如果客户本身出
现较大违约风险，或者整体系统性风险
很高，为避免资产大幅减值，会希望客户
提前还清。

对于银行来说，提前还房贷并不划
算，在行业里被称作“存贷双降”。但对
于个人来说，提前还房贷到底划不划算？

记者采访了兴业银行首席经济学家
鲁政委，他表示，如果有一笔闲置资金，
是否提前还房贷，还要看你能不能拿这
笔资金赚到比房贷利息更多的钱，如果
不能，提前还贷也是可以的。

方正证券研报认为，只考虑理财收
益率与房贷利率价差扩大就提前还款，
并不是一笔划算的买卖。还需要从还款
时间年限、还款方式、已还款期数等多要
素共同评估。

■举个例子
方正证券举例称：假设一居民在

2018 年 10 月购买了房子，需还 100 万元
商业贷，贷款年限 30 年，房贷利率为
5.7%。

居民面临两种选择。方案一：将现
金用于一次性还清房贷；方案二：购买理
财产品。

那么哪种选择能带来个人效益最大
化？

方案一：提前还房贷。通过房贷计
算器算得最后一次性还款（剩余 26 年）
94.94万元，节省86.14万元的利息。平均
每年节约利息3.31万元。

方案二：购买理财产品。以94.94万
元用于理财（3%-4%），一年的收益为2.85
万-3.8万元。

方正证券指出，当理财收益率为
3.5%时，这与 5.7%的房贷利率提前还款
节省的收益基本打平。

中国银行首席经济学家曹远征告诉
记者，提前还贷的现象并不是一个大众
普遍行为。原本房贷就是因为个人手上
没有那么多钱，所以向银行借贷逐月还
款，减轻资金压力。并不是所有人都在
负债的同时，又去投资理财产品。曹远
征进一步表示，如果这样的行为过多，会
对金融跨期安排带来很多问题。
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“提前还了80万房贷，利息少了
111万，这不比理财赚钱？”

记者注意到，最近，不少人都在小
红书、微博、抖音等社交平台上，分享
自己提前还房贷的经历。购房时利率
高、还款压力大、缺乏投资标的，是年
轻人选择提前还贷的关键词。

央行此前公布的4月份金融数据，
一定程度上也佐证了这样的趋势。4
月，住房贷款减少605亿元，同比少增
4022亿元。

对于个人来说，提前还房贷到底
划不划算？

近日，兴业银行首席经济学家鲁
政委在接受采访时表示，如果有一笔
闲置资金，是否提前还房贷，还要
看你能不能拿这笔资金赚到比
房贷利息更多的钱，如果不
能，提前还贷也是可以
的。 红星新闻

“还80万，利息少了111万”
年轻人热衷提前还房贷

5月初，在比较了买房、买车还是买基金后，王
丽最终决定——提前还房贷。

2019年，王丽买了第二套房子，当时，北京的二
套房商业贷款利率普遍在5.9%以上。王丽也不例
外，她以6.2%的贷款利率从中信银行贷了186万
元，期限25年，月供11700余元。

还款36个月后，王丽发现，这期间月供大部分
都是还的利息，本金一共只还了10万元。看着每月
8407元的房贷利息，再看着满屏“飘绿”的基金，王
丽心想理财赚的钱跟房贷利息比简直“杯水车薪”，
她立马打开银行App，点下了“提前还贷预约”。

提前还贷后，王丽的房贷利息减少了110万
元。“太香了”，她在社交账号上分享着这份喜悦，“提
前还了80万房贷，利息少了111万，这不比理财赚
钱？”

王丽随后又预约了再还20万元。“计划明年还
完，恢复自由身”，她对记者说。

同在北京的岳露，最近也提前还了50万元的房
贷。岳露的房贷一共220万元，商贷利息5.88%，月
供12000元。

在2022年春节前，岳露就有了提前还房贷的想
法。她告诉记者，她的基金“去年赔得一塌糊涂”，辛
苦攒钱一年，最后在基金上亏了30%，与其投进基
金不停亏钱，还不如早点还了房贷节省利息。

“太划算了”，岳露对记者感叹。她还计划着，今
年底发了年终奖，就把剩下的商贷都还上。

有着同样想法的，还有来自杭州的陈芳。今年
是她买房的第二年，月供1万元让陈芳颇感压力，

“日子过得紧巴巴的”，陈芳对记者说道。
5月5日，陈芳拿着向父母借来的60万元和自

己攒下的20万元，去中国农业银行还了部分贷款。
拿到提前还款凭证的那一刻，陈芳感觉“后背都挺直
了一些”。

选择提前还房贷的年轻人不止这些。记者注意
到，在小红书、微博、抖音等社交平台上，不少人都在
分享自己提前还房贷的经历。“要不要提前还房贷”
也成了热议话题。

5月13日，央行公布了4月份金融数据，其中住
房贷款减少605亿元，同比少增4022亿元。2月份
金融数据同样显示，个人住房按揭贷款占比较大的
中长期贷款减少459亿元。

方正证券研报指出，这是2007年有统计以来仅
有的两次负增长，说明居民按揭贷款的偿还量高于
新增按揭贷款量。

对于以往“房贷年限越长越好”、
“房贷能贷多少就贷多少”的普遍说
法，这届年轻人并不“买账”。他们普
遍认为“还了就是赚了”，提前还房贷
似乎成了一种新的“理财方式”。

在选择提前还贷前，王丽先去银
行咨询目前的存款利率，看了一圈后
她发现，只有一家小的股份制银行存
款利率最高，为“5年4%”。王丽算了
一笔账，手头的 80万元存在银行 5
年，能有16万元的利息，其实不如这5
年所支付的房贷利息。

王丽对记者说到，市面上的理财
产品，年化率能超过房贷利率的，少之
又少。

方正证券研报中也提到，4月末
多家银行下调存款利率。以四大国有
银行为例，将 3 年定期存款利率由
3.25%下调至3.15%，3年期大额存单
利率从3.25%下调至3.15%。作为存
款替代产品的货基收益率和理财收益
率也逐步下行。7天余额宝年化收益
率从年初的2%，逐步下探至当前的
1.7%。

5月 6日，人民银行发布数据显
示，今年3月份新发放个人住房贷款
利率为5.42%，远超银行3年定期存款
利率和银行低风险理财产品的利率。

当记者问到，是否有考虑未来数
年的通货膨胀时，王丽表示，相比未来

几十年的通胀，自己更关心当下这笔
钱如何收益最大化。如今的现状是，
很难找到好的投资标的。

除了找不到更好的投资标的，购
房的时候房贷利率较高，是这届年轻
人提前还房贷的主要原因。

记者注意到，选择提前还房贷的
王丽三人，均是在2019年后买的房，
房贷利率均在5%以上，踩中了房贷利
率的高点。

而今年，国内房贷利率又出现了
回落的趋势。5月15日，央行发布《关
于调整差别化住房信贷政策有关问题
的通知》，明确首套住房商业性个人住
房贷款利率下限调整为不低于相应期
限贷款市场报价利率减20个基点。
据媒体报道，已有多个城市相继启动
了首套房4.4%的最低利率，其中不乏
一些热门城市，如青岛、重庆、天津、苏
州、广州、深圳等。

此外，“压力大”也是这届年轻人
提前还贷的关键词之一。生活在某新
一线城市的杨月最近也考虑提前还房
贷，她告诉记者，今年收入下降，加上
孩子即将出生，每月的高额房贷成了
生活负担。

与家人商量后，杨月打算将手上
的一笔闲钱拿去提前还贷，选择年限
不变，减少月供的方式，以减轻日常压
力。

提前还房贷成理财新方式
利率高、压力大、缺乏投资标的是主因
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