
智行理财网
房贷可以提前还一部分吗,减少月供（商业房贷可以提前还一部分吗,减少月供）

最近后台留言，提问是否要提前还贷的不少，今天聊聊。

01

开篇照例说故事。

这几天，好几个群里，都看到这么一张截图：

还有不少粉丝发来问老南怎么看。

老南曾有2年信贷业务经验，而且经常被咨询，一些消费金融底层的产品能不
能买，这数字一眼假啊。

于是就直接去找了下这数字的出处，来自人行的一个报告，各位感受下：
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看到没？实际是926,76亿。前面有个注释序列号，是“10”。

然后有人把这个10，直接加到926亿前面，成了10926亿，然后搞了个万亿不
良的大新闻出来。

牛不牛逼？你说这种人，是傻还是坏？

这还没完，老南查了下这篇文章，发在雪球
上，然后聊天区，全是各种“要完”、“大崩盘”的声音。

只有两个回帖，提到数据错了，是926，但没什么热度。

所以啊，这年头互联网上，为了流量，各种虚假信息，各种挑拨情绪，理性是
没有流量的。

02

回到房贷是否提前还的问题。

对于
绝大多数
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情况而言，一句话
即可解：你的长期的、可实现的、平
均的投资回报率
是多少。大于等于房贷利率就可不用提前还；妥妥低于房贷利率，就抓紧提前
还款。

如你通过各种投资组合，回头算算过去3、5年，年化收益一直稳稳得在6%以
上，你的房贷利率是5.2%，那是可以不用提前还款的。

但如果你各种投资各种亏，长期投资收益为负，那就老老实实提前还款吧。

毕竟投资这事和跑步不一样。跑步是跑得越多，成绩提升越明显；投资并不是
亏得越多，未来赚钱的概率越大。

03

但是，上述的逻辑，有两点要特别注意。

第一，就是你历史投资收益率，是否错估了。
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比如你过去几年，买的都是什么
7%、8%的“资金池
非标固收信托”，都是什么包装成地方债“定融”，甚至是各种高利贷。

那这个历史回报率，不但没什么可持续性，搞不好这笔投资，会血本无归。

又比如你之前买的股票
类产品，只是因为前两年行业暴露，业绩特别好，但不一定有持续性。

比如老南在视频和直播中，都提过某家私募，去年业绩特别好，很多渠道都在
推，很多客户都在抢。

但老南知道，这家的
业绩源于胆子大，产品里一度能单票持仓
比例高达50%。所以去年拦住了一大批想买，来老南这咨询的。

果不其然，今年直接腰斩了，最近还发了致客户的道歉信。

所以，对自己的历史投资收益率，要客观审慎得评估。打个8折都没问题。

04

第二，就算你满足了上述条件，也不建议加杠杆投资。

考虑到本公众号粉丝，水平都很高，经常老南才说1，大家就直接抄家伙去2、
3、4了。

这里提一句，给大家刹个车。即使你历史回报率不错，但也不建议这个时候，
放杠杆去投资。

前阵子，有位粉丝找老南咨询，有个几百万做个配置建议，到周期要求控制在
3年内。

老南随口问了句，是要买房？

结果，客人说了句，这钱是房押出来
的，利率3%多点，想这两年靠这个再赚点。
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吓de得老南赶紧刹车，建议客人立刻全部还款，只用自有资金投资，千万不要
这时候上杠杠。

其实，如果长期看我们公Z号的粉丝应该知道，差不多20、21年，老南就在劝
大家，
全面降杠杆，
毕竟经济进入下行周期了，投资难度会越来越大，投资风险会越来越多。

这两年投资是hard模式，还不时来几
只黑天鹅
，如果是自有资金，没啥时间限制，选择一些优质资产、优秀管理人，即使回
撤了，放放也回得去，长期收益不会差。

但你房押出来的资金，使用是有时间限制的。万一在到期前，市场出个黑天鹅
，或者市场过去几年都在横盘
，你还款期到了，正好新周期来了，市场开始大涨了，这等候的这几年，不白
给银行打工了？

所以，即使你真的投资能力不错，这时候也不是加杠杆的时候，而是应该苟一
苟。

结

最后提醒下，如你决定提前还贷，也别犹豫，立刻去申请。最近有的银行，提
前还贷还要排队。

毕竟，房贷真的是银行的优质资产，尤其现在还是资产荒。

-END-
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