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那么，在不考虑提前还贷手续费
等其他成本的前提下，真的存在孰更

“划算”吗？让我们先顺着“等额本金
20年第五年还清最划算”“等额本息
20年第六年还清最划算”的说法，去
探探究竟。

假设有一笔贷款，“贷款金额100
万、期限20年（240期）、利率6%”，通过
计算，可以得到，等额本息还款方式下，
贷款20年的本息合计为171.94万元；等
额本金下，贷款20年的本息合计160.25
万元。

先看看等额本金还款方式下，提
前还清贷款的相关数据。根据“等额
本金 20年第五年还清最划算”的说
法，除了号称“最划算”的第5年外，我
们另外选取第3年初、第9年初、第17
年初这3个时间作为还款时间点，以
此观察在不同时间节点提前还清贷款
的资金变化情况。

通过计算，一笔“期限20年、年利
率6%”的100万元贷款，采用等额本
金还款方式，如果分别在第3年初、第
5年初、第9年初、第17年初，提前还
清所有剩余贷款，那么相较按期还清，
将分别减少支出48.83万元、38.60万
元、21.75万元、2.45万元。

提前还清贷款，居然可以“省”下
这么大一笔钱，是不是觉得很“划算”
呢？别急，让我们再看另外一张表格。

但是，经过前期等额本金方式还
款，在第3年初、第5年初、第9年初、
第17年初这四个时间节点，剩余本金
分别为90万元、80万元、60万元、20
万元——这也是购房者计划提前还清
的金额。

倘若这些剩余本金不还掉，那么
购房者在接下来的合同期限内，将按
照等额本金的还款方式，以现行的“每
月应还利息=每月剩余本金×月利率
0.5%”的计息方式，向银行继续支付
利息。同样，通过每期还款金额明细
表，可以计算出，自上述四个时间节点
起，直至按期全部还完，应付利息总额
将分别为 48.83 万元、38.60 万元、
21.75万元、2.45万元。

这四个数字是不是很眼熟呢？是
的，正与前述提到的提前还清贷款所

“节省”下的资金金额相一致。这样的
情况，在等额本息还款方式下也会出
现吗？接着往下看。

在等额本息还款方式下，我们也
选取了所谓“最划算”的第6年初以及
其前后的第2年初、第11年初、第16

年初这4个时间点，并算出了在这4个
不同时间节点提前还清贷款所需要的
资金成本。

一笔“期限20年、年利率6%”的
100万元贷款，采用等额本息还款方
式，如果分别在第2年初、第6年初、
第11年初、第16年初，提前还清所有
剩余贷款，那么相较按期还清，将分别
减少支出 66.02 万元、44.06 万元、
21.44万元、5.93万元。

同样的，经过前期等额本息方式
还款，在第2年初、第6年初、第11年
初、第16年初这四个时间节点，剩余
本金分别为97.33 万元、84.90 万元、
64.53万元、37.06万元。如果这些剩
余的本金不还，那么购房者也将按照
等额本息还款方式，以“每月应还利息
=每月剩余本金×月利率0.5%”的计
息方式，继续向银行支付利息，所对应
的未来应付利息总额分别为66.02万
元、44.06万元、21.44万元、5.93万元。

发现了吗，这四个数据，也都与前
述的提前还清贷款后较按期还清少支
出的金额相吻合。

经过上面的举例分析，我们可以
看清这样一个事实：无论什么时候还
清贷款，“节约”下来的利息，其实都只
是当前剩余本金在未来应付利息的总
和，与你重新贷一笔同金额贷款所需
负担的利息是完全一样的。

这一结论，也同样适用于去认清
“等额本金30年第七年还清最划算”
“等额本息30年第八年还清最划算”等
这类“科普”的本质。

因此，是否提前还款，只与你本身
的资金及其投资收益率有关，而与还
款方式、已偿还时间无关——只有“最
合适”，没有“最划算”。

对于以上“科普”，记者也咨询了
某国有银行住房贷款中心经理，他表
示，“有闲钱就还最划算。”该经理同时
透露，今年以来，有很多客户办理还款
方式变更业务，即等额本金转等额本
息，或等额本息转等额本金，“以前金
额较小的，比较好改，现在大金额一般
不作更改，客户如果还款压力大，我们
也要适当‘卡’一下，控制风险。除非
客户提供收入流水，有足够的还款保
障。”

无论是等额本金还是等额本息，
是否提前还款，要根据自身情况和闲
置资金额度来研判，并非取决于还款
方式或者已经偿还的时间长短。
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是否应该提前还贷，该如何判断？
房贷利率的下降，在利好新进购

房者尤其是刚需购房者的同时，也令
之前房贷利率“高位站岗”的贷款者
心中五味杂陈。对于数年前的贷款
人来说，眼看当下低得多的房贷利
率，难免心意难平。然而，提前还贷
是否就一定划算？哪些人群适合提
前还贷？

小林是一名金融从业人员，有
数年理财投资经验，刚毕业那几年，
年轻气盛，无债一身轻，手中的闲置
资金多配置于股票等高风险投资。

“当时买在了房价和利率的高
点，买房之后，一下子负担重了，风
险承受能力也下降了。”他对记者说
道，出于降低投资风险的考虑，他精
挑细选了一款货币基金型的银行理

财，将手中的闲置资金投了进去。
然而，眼见这款理财产品年化

收益率从最初的4%以上，降至目前
的3%出头，与“高高在上”的房贷利
率渐行渐远，小林仔细考虑一番，决
定将这部分理财资金赎回，提前还
房贷。“找了一大圈，没找到稳健一
些又能跑赢房贷利率的理财产品，
索性先还一半房贷，降降杠杆。”小
林已经收到了银行审批通过的短
信，就等着扣款了。对他来说，这次
提前还款，相对于当下所能接受风
险水平的投资渠道，无疑是“收益更
高的理财方式”。

纵观当前的银行理财市场，以
国有大行为例，较为灵活的T1理财
产品收益率大多在2%到3%之间，

一年期定期理财收益率大多在3%
到4%之间，与最新调整的5年期以
上LPR利率接近，低于大多数前几
年购房者的房贷利率。当然也有个
别收益率在5%以上的理财产品。

也有相反的例子。互联网从业
者小金2016年就在成都买了房，彼
时房价温和得多，贷款利率也仅为
4%，是基准利率的85折，目前他的
月供只有一千余元。

“要是还进去想再贷出来就没
门了。假如有投资机会，我这个贷
款利率也只比银行五年定期存款利
率多付了一个多点。”小金对记者透
露，自己原本也有提前还款的打算，
不过根据贷款合同，提前还款要收
取3~6个月的罚息。经过权衡，他

打算放弃提前还款，将闲置资金用
于理财。

他的理财观念偏稳健，采用当
下年轻人热捧的一种攒钱方式——
滚动式定存。“一个一年（定存），一
个两年，一个三年。然后一年到期
转三年，这样一来，以后每年都会到
期一个三年定存。”他介绍了自己最
安全的攒钱“阵法”。除了银行定
存，互联网理财也没落下。他开通
了余额宝“52周攒钱”计划，首周存
入10元，以后每一周存入额递增10
元，坚持52周，能攒13780元。

由上面的例子可见，不是所有
的人都适合提前还贷。对于购房者
而言，提前还贷或许是一道“数学
题”。

这些流传的“科普”不靠谱

贝壳研究院6日发布的一份
报告显示，8月该机构重点监测
的中国50个城市二手房价格指
数环比下跌0.6%，跌幅与上月相
近。

在50个城市中，七成城市二
手房价格环比下跌，包括杭州、宁
波、苏州、绍兴、嘉兴等长三角城
市，惠州、珠海等粤港澳大湾区城
市及武汉、西安、重庆等中西部重
点城市。

从成交量来看，报告指出，8
月二手房市场活跃度较上月有所
减弱，成交量环比下降但同比连
续第二个月增长。8月50个城市
二手房成交量指数为37，较上月
回落3。当月50城二手房成交量
指数较去年同期的35小幅提高，
同比为连续第二个月增长，其中
上海、深圳、长沙等城市二手房成
交量指数超过去年同期。

市场预期及供需活跃度是市
场变化的先行指标。从预期看，
报告指出，当前楼市预期仍较
弱。8月50城二手房景气指数下
滑，其中39城景气度指数在景气
收缩区间，兰州、哈尔滨、长春等
城市二手房景气指数在严重收缩
区间，意味着短期价格下跌压力
仍大。

贝壳报告指出，8月，代表供
求变化的“带看客户量指数”和

“新增房源指数”也小幅下降，供
求两端活跃度降低，未来交易仍
有下行压力。

另据诸葛找房数据研究中心
统计，2022年8月10个重点城市
二手住宅成交量为59721套，环
比 下 降 9.23% ，同 比 上 涨
21.27%。该机构认为，8月份，楼
市信心仍待修复，加之进入传统
淡季，带动二手房成交量小幅回
落。但随着信贷宽松和地方松绑
政策逐步发酵，且楼市即将步入

“金九银十”的传统旺季，9月份
二手房成交量有望迎来回升态
势。 （中国新闻网）

8月中国50城
二手房价格环比
微跌0.6%

“等额本金30年，第
7 年提前还清最好”……
类似的说法，你是否有些
耳熟？在各大网络平台
上，关于提前还款的讨论
热度居高不下，也衍生出
很 多 言 之 凿 凿 的“ 科
普”。例如，是否提前还
款要看还款方式，还要看
已还款时间的长短？部
分提前还款还的是本金
还是利息？这些五花八
门的所谓“科普”，有些其
实并不靠谱。

具体来看，网络宣称
“最划算”的提前还款时
间节点为：等额本金 20
年，第五年提前还清；等
额本金 30 年，第七年提
前还清；等额本息20年，
第六年提前还清；等额本
息 30 年，第八年提前还
清。

果真如此吗？先来
了解一下等额本息和等
额本金这两种还款方式。

●等额本息：
每个月的还款金额

（本金 利息）相等。将贷
款的本金总额与利息总
额相加，然后平均分摊到
还款期限的每个月中。
每月还款额中的本金比
重逐月递增、利息比重逐
月递减。

它的优点是方便安
排收支，还款“省事”，适
合收入处于较稳定状态
的借款人。缺点则在于，
在每期还款金额中，前期
本金占比较小，后期本金
占比逐渐增大。总体计
算下来，利息总支出高于
等额本金还款方式。

●等额本金：
每个月还款金额不

相等，一直在递减。其中
本金一样，利息在逐月减
少，还的利息是剩余贷款
在该月所产生的利息。

它的优点是比等额
本息省利息。同时它也
有缺点，即在还款前期，
还款金额更多，还款压力
更大。


