
智行理财网
房贷提前还款利息怎么算计算器（房贷提前还款利息怎么算有违约金吗）

2022年有越来越多的购房者开始提前还清房贷。那到底有多少人提前还房
贷呢？具体人数尚不清楚，但
有银行急了。交行
发布公告称，从2
022年11月1日起，提前还房贷的
，需按提前还款本金金额收取1%的补偿金。

目前有媒体甚至表示楼市迎来史上罕见的“提前还贷潮”。那么，提前还清房贷真
的是利大于弊吗？我到底要不要提前还清房贷呢？

一、先来说说：今年为何有那么多人想要提前还房贷呢？

利率又下调了，基准利率
从4.6变成4.45，叠加5月15日的优惠，房贷利率最低可达4.25%。也就是说，基准
利率4.6%，减20个基点就是减0.20%，所以现在首套房贷利率可以变成4.4%。

可以说，当前不少城市的房贷利率已经降至“历史低点”，而很多购房者
则是去年或者近3年房贷利率高位站岗的人，看到现在的房贷利率这么低就
会觉得亏了，所以就想要提前还房贷来减少压力。

例如，广州去年年底的首套房贷利率一度高达5.85%，而现在首套房贷利率
则最低降至4.45%，假设房贷年限30年，用房贷计算器得出，房贷利率大
降140个基点，200万房贷月供就要少1725元，30年就要少62.1万元的利
息。这对普通家庭来说，可是一笔不小的数目。

这样一算，早上车个半年，每月就要多还那么多利息，搁谁谁都会心里不平衡，那
些房贷利率高位站岗的人想要提前还房贷也就能理解了。

其次，受大环境影响，近期整体市场行情并不好，基金、股票等都没赚到
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钱，就连银行存款利息也在下调，钱握在手上赚不到什么钱，和房贷利息
比起来还亏了，这样倒不如就提前还款，来节省一点利息。

二、可大多数人只会人云亦云，适合别人的，其实未必适
合你的

等额本息
法，广州去年最低利率是5.2%，预计每个月7700左右的还款额。这里其实有两个
理由支持你提前还：

一是利率放低，你站着亏钱。现在央行
放风说商贷利率要降低，外资银行给出首套房最低利率是4.8%，相比5.2%
的利率，你每个月多还500元贷款，一年多还6000元，30年多还18万，站
着亏18万，未来利率还可能更低，意味着亏更多，那现在为啥不提前还？

二是你没本事去搞到超过5.2%
以上的收益。
很多人说房贷可以抵消通胀，简直是被忽悠瘸了。根据数据，2021年12月
通胀率是1.5%，刨去通胀，你要多给银行3.8%，去哪补这个差距，实体投
资不断爆雷，大A趴着，我自问没本事做5%以上的投资收益，谁行谁上吧
。

趴着最安全，如果有钱，为啥不提前还呢？反正怎么都补不上这3.8%的差距，提前
还本金不行吗？大家用脚投票，可以理解的。

当然，这些的前提是你手里有足够提前还款的钱，没钱还是老老实实给银
行打工，按月还。目前保本理
财3%的收益，公积金贷款
是3.25%的利率，而商贷都4%往上了。这个帐你算不明白？
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也就是说，公积金
也许可以慢慢还，算上个税减免，也许还有的赚，商贷就很难平衡了。所
以，正确的做法是尽可能多贷公积金，少用商贷，并且优先还商贷。

三、最后，我不想用自己的逻辑说服其他人，只单纯说我
的观点和对应的价值观

贷款，或者说提前消费，一开始并不是让你去透支自己不确定的未来，再满足当下
需求的。贷款是在你有钱，但借钱成本低于你投资回报的时候，用来赚取利差的。

如果贷款利率5%，投资回报率
年化7%保底，那你完全可以放心大胆去借钱，空手套白狼一年净赚2%，
这时借得越多越划算。

但当你投资回报率低于5%，甚至有很大概率会亏钱的时候，你为什么还要
借钱来提前消费？哦，你说现在要买房买车，手头钱又不够，所以借来先
买了再说，以后慢慢还？你现在钱不够买这些东西，怎么能保证以后就有
钱还贷款呢？

你又说你离65岁退休还有40年，一年攒5万，无论如何40年也不可能攒不够200万
房贷。这事你确定么？

如果你自信通过做生意或者投资能稳定赚到钱，且能持续几十年时间，那
你一定是商人或者投资者里的佼佼者、人上人，压根不会提这个问题。

可见，在经济大环境不好，投资渠道闭塞，经商盈利状况普遍不好的当下，有好心
人劝你，现在有钱就现在还掉，还能少给很多利息的时候，我确实不理解你为什么
觉得有人想害你。

总之，中国人传统的是不喜欢负债的，只不过因为前几年畸形的房价把很
多人高杠杆的习惯给培养出来了，现在才是在回归正常。

最后的话：最终到底要不要提前还房贷，购房者应结合自
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身实际情况来综合考虑

你开玩笑吧？追潮流都追到提前还贷上面了？那炒股基金等是不是潮流，要不要追
？提前还贷的逻辑一直都很简单，一句话就说完了：你手上有闲置资金，且创造的
价值低于你的银行贷款利率时，就建议提前还贷。

我们不要总觉得未雨绸缪，虽然有一笔闲置的钱，但存着比较安心，怕出
什么事了没法再借到钱。你如果有一套全款房，我可以给你10种不同的方
案把房子价值的70%，以低于基准利率的方式贷出来。
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