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8月22日，一年期和五年期的LPR“双降”，这是今年以来，5年期以上LPR继1月
和5月后的第3次下调。

传递的信号非常多维，但很多金融圈人士不约而同提到，“传递了不希望提前还贷
的信号”。

提前还贷，从被嗤之以鼻到席卷年轻人聚集的App，迅速成为DDDD（懂的都懂）
的社交币。一些被股票
和基金伤透的年轻人们选择不再纠结，将风险降到最低，踏入了提前还贷的“潮流
”中。
但也有人更倾向现金为王，陪通胀长跑。
银行也有自己的盘算，相对优质、长期、利率
较高的资产流失，在宽信用的当下，并不是一件好事。

博弈还会继续。

从“以贷换贷”到“提前还贷”
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在2个月前刚刚做了一笔300万元住房按揭贷款的张蕾（化名），给自己的个贷客
户经理李婷（化名）打了电话，询问自己的房贷能够省下多少钱。

她的贷款要分20年还清，李婷告诉她，LPR调整后，需等到次年1月1日起生效，
如果此次利率调整至今年底没有其他变化的话，那么在明年张蕾可以少还4500元。

此次调整后，北京首套个人住房商贷的利率是4.3%加55个基点，下限为4.85%；
二套房贷利率是4.3%加105个基点，也就是5.35%。这也是自LPR捆绑房贷利率后
，北京首套房贷利率首次跌破5%，目前北京地区银行业均执行这一利率标准。

易居研究院统计显示，今年二季
度，全国居民购房杠杆率降至21.2%，创十年新低。央行
发布的《2022年二季度金融机构贷款投向统计报告》数据显示，2022年二季度末
，个人住房贷款余额38.86万亿元，同比增长6.2%，增速比上年末低5.1个百分点。

被股票和基金伤透的年轻人们选择将风险降到最低，节息效果立显。不仅如此，还
有不少购房者为了省下一笔利息支出，冒着风险选择把最低年利率3.4%的经营贷和
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年利率5%以上的房贷进行置换，不少贷款中介也借此推波助澜，推出“以贷换贷
”的生意。在中介机构的鼓吹下，“以贷换贷”这一方式还是让不少买房人动了心
，但这类“置换”变相地回避国家对于信贷政策的监管，对购房者而言，盲目听信
贷款中介话术恐会得不偿失。

那么，提前还贷真的划算吗？在易居研究院智库中心研究总监严跃进看来，过去几
年购房的群体面临一个困惑或问题，即认为自己手中的房贷利率太高了，所以想提
前还贷。这个事此前成为热点话题。部分购房者觉得还贷利息太高，还贷压力大。
但实际上，到
了明年1月，此类购房者也可
以享受利息下降的优惠。
今年以来5年期LPR总共下调35个基点。单纯从这个角度看，如果购房者贷款100万
元、期限30年、等额本息
，粗略计算，明年此类购房者月供至少可以减少约210元左右。

并非立马就省钱

但LPR
是一个动态数据。李婷表示，“有些购房者一看LPR下调了，立刻就开始算未来20
年能省下多少钱，这种做法是不科学的”。

正在还贷的购房者能否享受到降息，还要看当时是否选择LPR转换形式计息。

                                   3 / 10



智行理财网
北京_商贷（北京商贷lpr）

2020年8月，大批银行开启房贷利率批量“换锚”，将此前浮动利率统一转换为L
PR，当时购房者有两个选择，一是将存量浮动利率贷款的定价基准转换为LPR，二
是转为固定利率。

从转换时点至此后的第一个利率调整日（重定价日）房贷利率保持不变，由于大部
分银行规定的存量房贷重定价周期为一年，重定价日多为每年1月1日或放贷日，例
如购房者的贷款是2019年8月15日发放，那么每年的1月1日或者8月15日就是重定
价日，而当时选择了固定利率的购房者，房贷利率则与LPR调整无关。

截至目前，今年以来，5年期LPR已累计下调3次，下调幅度分别为5、15、15个基
点，累计下
调了35个基点。除5年
期LPR三度下调外，5月15日，央行、银保监会
宣布，将首套房贷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。

对此，严跃进表示，今年购房的群体，其实已经享受到了降息带来的利好。若是贷

                                   4 / 10



智行理财网
北京_商贷（北京商贷lpr）

款还没有完成审批，那也可以搭上8月22日此次降息快车而享受优惠。若已经开始
还贷，那就需要等重定价日且选择了LPR计息方式，利率才会进行调整。

40万理财提前赎回用来提前还贷

在今年之前，一说到要提前还房贷，大多数购房者都对此“嗤之以鼻”，观点也是
一边倒，“房贷是普通人这辈子可以借到最便宜、金额最大、期限最长的资金，绝
不提前还贷”。但就在今年，这一风向突然发生了变化，一些年轻人、中年人率先
投身提前还贷的热潮。

个人首套房贷利率一降再降，梁爽（化名）却默默算起了一笔提前还贷的账。“考
虑的时间
够久了，我也不想
再等了！”去年3月，经过精挑细选，
梁爽在海淀区购买了一套商品住房，商贷金额为265万元，月供金额为1.5万元。

刚刚新婚的梁爽和老公都拥有一份稳定工作，再加上双方父母的支持，在这一年里
，这对小夫妻也存了不少积蓄。“我准备在8月提前还款30万元，申请月供金额不
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变，将还款期限减少至20年。”梁爽告诉北京商报记者，“我们刚结婚不久，目前
没有太大的经济压力，未来3年也没有备孕计划，我打算在自己还有能力的情况下
每年把房贷还清一部分，争取在十年内还清全部贷款，希望这是正确的决定。”

房贷期限能贷多长就贷多长这一“金科定律”正在被推翻。陈硕（化名）也是提前
还贷“大军”中的一员，和梁爽经济条件优越不同的是，他是东拼西凑提前还了部
分房贷。

两年前，在北京房贷利率还在5.5%左右的高位时，陈硕“上车”购入了一套刚需
住房。今年受到疫情影响，陈硕
所在的企业遭遇了现金流
问题，工资出现了缩水。“每月都要背负房贷压力，未来如果失业怎么办？”究竟
还还是不还？
两难之下，他毅然决定将理财的40万元资金提前赎回，又找亲朋好友凑了10万元，
申请
了提前还
贷操作，还清部分
贷款后，陈硕的月供金额下降至300
0元左右。
“我不后悔！”还完部分贷款的陈硕一身轻松，他觉得自己还年轻，钱努力赚总是
会有的。

有人紧握“现金流”

在一些社交、动态分享平台，提前还贷的帖子往往能引起众多关注和留言，但在这
背后有人欢呼雀跃，亦有人后悔……

“虽然利息一下子少了十几万，但现在兜里就剩几万块钱了，日子过得紧巴巴的，
心里没谱”“提前还贷
后还负债4万元，每个月只能靠提取住房公积金
度日……”有人在提前还贷之后才意识到紧握现金流的重要性。
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广发银行北京分行零售信贷业务部高级主管张凯分享了这样一个案例，今年5月，
由于买卖不太好做，一位餐饮行业的客户非常担心今后背负的房贷压力，于是便打
算找亲戚借点钱提前把房贷还上。但在疫情防控形势好转的情况下，7月、8月这位
客户的餐馆经营状况逐渐有了点起色，同时又遇到了8月LPR利率下调。

在张凯的印象中，这位客户比较精打细算，她通过观察发现从去年年底开始LPR已
经经历了3次下调，觉得今后利率下行的趋势比较明显。于是，便暂时取消了提前
还贷的计划，并把手中的一部分资金继续投入到餐馆的运营之中。

在“还与不还之间”小微企业主踌躇不前，
而拥有稳定工作的白领林忆柏（化名）则有着自己清晰的规划，一年前林忆柏成功
“晋升”为新手妈妈，有了宝宝之后，她将更多的精力投入到自我提升、目标管理
之中。

在她看来，“房贷是一个长期借款，不是一年两年就可以还清的，现在工作和收入
都比较稳定的情况下，
如果考虑到通胀因素，10年前每个月还5000元和10年后每个月还5000元，压力完
全不一样，有闲钱我更愿意为自己和宝宝做一些喜欢的事情，不会考虑提前还清房
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贷”。

盘古智库高级研究员江翰指出，提前还贷从长期对抗通胀的角度来说实际上是不利
的，对于任何一个购房者来说，房贷是最好的抵御通货膨胀
的工具，持
有信贷资金、不提前还
款也是抵御通货膨胀较好的一个选择
。对购房者来说，如果对未来的收入预期比较明确，不会有太大的变化，建议目前
不要提前还贷。

诸葛找房数据研究中心高级分析师
陈霄在接受北京商报记者
采访时表示，对于购房者来说，
如果选择提前还款，那么最好确认手头有闲置资金并且资金较为充足，后续也不需
要这笔资金用作他途
；其次，最好是在能够
确定，如果将这笔钱用作其他投资的收益率
还不如用这笔钱来提前还贷的情况下，那么选择提前还款则是完全可以的。如果没
有这样的资金实力或者资金盈余，那么提前还款就没有必要。除此之外，还款的方
式以及年限等也是需要综合考量的因素，并不能一概而论。总而言之，想要选择提
前还款之前一定要慎重考虑。

“银行不希望房贷出现流失”

要不要提前还贷没有标准答案。

今年8月初，交通银行
“提前还贷将收补偿金”公告一日游引发争议，也再次掀起了购房者对于提前还贷
要不要收取违约金的争论，一时间“银行不愿让购房者还贷”“银行吃相太难看”
等话题频频登上热搜。

众所周知，对比消费贷、信用贷等无抵押物的贷款来说，拥有抵押物的房贷是银行
为数不多的较为优质
的资产，在LPR加点调整前就进行放款的存量房贷
，对于银行来说，更是收益率相对较高的贷款，提前还贷的操作也意味着银行的“
金饭碗”正在缩小。
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“
银行是不希望房贷这方面资金出现流失的。”一位银行人士在接受北京商报记者采
访时坦言，“提前还贷好比结清存款，都是银行不愿意看到的，但我们也很无奈，
这个行为属于客户的正常选择。”

房贷是否提前还款是一个重大的决策，需要购房者根据自身的不同情况从三个方面

利率水平
已经高出现有的按揭贷款利率，那么可以考虑提前结清贷款。如果当时申请的贷款
利率水平低于现行按揭贷款利率——比如公积金贷款
或公积金组合贷款——那么可以考虑不做提前还款。

其次，是看提前还款的资金来源，如果自身有一部分闲置资金并且在一段时间内没
有明确用途的，可以考虑用来提前还款。如果自身没有较多的闲置资金，或在未来
的一段时间有较
大开销计划的，则没有必要考虑
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提前结清贷款。“
最后看是否有好的投资渠道，如果自身比较善于投资并且有较高收益的投资项目，
收益能够高于现行按揭贷款利率水平的，可以考虑不做提前还款。”张凯建议称。

“判断是否需要提前偿还个人贷款最直接的方式是看投资收益是否可以覆盖贷款利
息。”复旦大学金融研究院
兼职研究员董希淼指出。如果投资收益率高于贷款利率，则可考虑将资金更多用于
投资；反之则可以考虑部分或全部偿还贷款。当然，还需要为自己生活、养老及日
常支出留足资金。
就目前的情况看，贷款利率有下行的趋势，提前偿还贷款需要慎重考虑。

北京商报记者 宋亦桐
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