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“提前还款成功！可以不用再

给银行打工了！”

今年 8 月，余燕把 130 万元的

房贷还清，激动地在社交媒体分享

心情。之前，在LPR下调后，她的房

贷利率是5.7%，房贷从每个月7669

元降到7549元，一共还了31次，共

计 23 万多，本金才还了 4 万多元。

“还不如一次性还清呢。”

最近，余燕卖掉了2014年买入

的第一套房子，手里有了 200 多万

元现金。她看了看当下很多理财产

品收益都没到4%，跟老公一合计，

爽快地把另一套房子的房贷提前

结清。从申请到还清，一共用了 10

天，没有缴纳违约金。

“还完房贷还剩几十万元，我

这两天在看理财产品，4%收益的也

都有很大风险，并且和股票挂钩，

无风险的现金类产品收益只有

2.5%。”余燕的帖子一发布，就得到

数千人的关注和讨论。

今年以来，越来越多的人像余

燕一样选择提前还房贷。

一部分人认为，自己不擅长理

财，提前还款所节省的几十万甚至

上百万元的利息，就是最好的理

财；还有一些年轻人认为，提前还

房贷可以降低未来工作变动带来

的焦虑，不仅解压，还可以实现未

来“职场自由”，毕竟无债一身轻。

提前还房贷真的划算吗？

一直以来，“提前还房贷是典

型的穷人思维”的观点很流行。理

由是，房贷是一个普通人能借到的

金额最多、时间最长、利率最优惠

的贷款。面对通货膨胀货币贬值，

未来的还款压力会越来越小，提前

还贷是给银行“白送钱”。

现在，越来越多的人反其道行之。

中金公司近期的研究报告《7

月经济数据与资产配置解读》提到，

7月居民中长期贷款同比少增2488

亿元，连续8个月少增，主要受住房

交付风险影响，以及居民购房需求

较弱、提前还贷较多等因素影响。

清华大学经济管理学院经济系

副教授韩秀云在近期发布的关于“房

贷要不要提前还”视频中提到，全国4

月份住房贷款减少605亿元，同比少

增4022亿元。这是今年住房贷款第

二次单月负增长，也是历史上第二次

负增长，上一次是今年2月份。

“通货膨胀货币贬值，所以贷

款放得越久越好，但这是基于经济

形势整体增长态势来判定的。”浙

江工业大学应用经济博士后工作

站博士陈云对《中国经济周刊》记

者说，“这几年，在疫情影响下，通

货膨胀还没等到，下岗辞退先来

了。如果手里有余钱，提前还贷相

当于兑现了一笔年化收益率 5%的

理财投资。”

“在如今的投资环境中，鲜有回

报率更高的产品，股市基金开年以

来一路走绿，近一步弱化了大众投

资渠道。如果房子是自住，提前还贷

的收益就更明显，毕竟房贷一直持

有，资金成本是累加的，会对冲日后

房产交易所获得的利润。”陈云说。

韩秀云说：“今年金融市场风

险较大，股市大幅波动让很多投资

者损失惨重，亏损20%、50%并不少

见。前段时间，多家银行下调理财

产品收益率，购买理财产品的收益

率想超过4%都难。而今，银行房贷

的利率大部分都超过 5%，因此把

钱存到银行不如提前还房贷。”韩

秀云认为，“基于短期现实情况，把

手里的钱拿来还房贷，少付银行利

息就相当于赚了。”

提前还款遇阻？

然而，很多人在提前还款时也

遇到了一些阻碍，例如，需支付银

行 1-6 个月不等的利息；银行称

“还款额度不足，需要预约到几个

月以后”；限制提前还款次数，如一

年两次；还有以技术升级为由关闭

提前还款功能等现象。

安徽的阿星就很羡慕余燕提

前还款没有支付银行违约金，她买

房时在中国银行贷了89万元，利率

5.68%。她计划提前还26万本金，被

银行告知需缴纳3700元违约金，并

且一年只能提前还款一次。

虽然阿星觉得 3700 元的违约

金实在有点多，但考虑到普通上班

族很难跑赢房贷利息，只有攒钱提

前还，越早还完利息越少，因此仍

选择提前还款。在还完 26 万本金

后，银行默认还款期限不变，月供

减少，月供比之前少了1500元。“现

在经济不景气，减少月供手里多存

点现金是真的。”阿星说。

银行收取违约金合理吗？根据

我国《人民币利率管理规定》中第

二十六条的规定：借款人提前偿还

贷款，贷款人有权按原借款合同向

借款人收取利息。

“如果贷款合同中约定了提前

还款的违约金，那么银行收取违约

金就不是违法行为。因此，在办理

贷款的时候一定要看清合同上的

条款。”一位银行从业人员告诉《中

国经济周刊》记者，“以前就有客户

提前还款 140 万，违约金交了近 4

万元的情况。所以，提前还款还要

考虑违约金是否在自己可承受范

围之内。”

这位银行从业人员告诉记者，

目前各个银行在提前还款收取违

约金上还没有明确规定，并不是所

有银行提前还款都需要强制缴纳

违约金。监管部门在此方面存在空

白，如果要提前还贷，可以跟所在

的贷款行进行协商。

提前还房贷切勿盲目跟风

有观点提醒，当下，提前还房

贷看似是一个好选择，但并不是所

有人都具备提前还贷的能力，更要

结合自身的情况衡量提前还贷是

否安全划算，切勿盲目跟风。

“尤其是年轻人，在大城市工

作生活背负着较大的房贷压力，影

响了自身生活幸福感。因此，看到

一些低息融资渠道后，甚是心动，

甚至想加杠杆去提前偿还房贷。这

种行为一定要慎重，我们在日常调

研中也发现有年轻人为了降低融

资成本，落入了非法金融机构编织

的金融诈骗陷阱。”陈云说。

若现在没有钱提前还房贷，是

不是亏了？

韩秀云认为，当前处于经济周

期底部，大家出现恐慌情绪和对未

来预期的不确定性，导致出现提前

还房贷的热潮。但疫情终将远去，

经济也会恢复常态。“现在没有提

前还款也不会吃亏，尤其很多人买

房用的是公积金贷款，大部分城市

公积金贷款利率是 3.25%，从长期

来看，这笔投资更值钱。”

韩秀云说：“面对短期的不确

定性，手里有一些闲钱的人提前还

贷款，或还部分房贷是可以的，但

要注意到，这个前提是当等额本息

还款的周期没有超过还款年限的

1/3，等额本金的还款周期没有超

过还款年限的 1/2。比如贷款 30

年，等额本息的还款周期不超过10

年，等额本金还款周期不超过 15

年。当下经济不确定因素较多，手

里须持有一定现金流，如果超过年

限，风险系数会增高。”

“如果从 30 年的长周期来看，

当下的经济寒冬是暂时的，保持充

足的现金流，等待黎明的到来再做

选择也不晚。”韩秀云说。

那些提前还房贷的年轻人，都怎么样了？
文/《中国经济周刊》记者 马铭悦


