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提前还款的目的是尽量减少本金，缩短贷款期
限，使支出的利息更少。记者整理了目前甬上银行提
供的5种提前还贷方法，有提前还贷计划的“按揭一
族”不妨对照选择期限减按或按金额减按。

按揭成本不高
苦寻低风险理财赚利差

正所谓“一入房贷深似海”，毕
竟，欠着银行一大笔钱的滋味儿不好
受。每逢年底，但凡手中有了些积
蓄，“房奴”们难免记挂着“提前还
贷”那些事儿。

不过，随着利率的变化、还贷余
额的变化，甚至是理财市场的变化，
提前还贷究竟是否划算，却因人而异。

同样是房奴，同样月供过万元，
市民陈城却表示“愿意继续背贷”。

再过几日，年终奖就该到位了，
从这周起，陈先生已经开始搜罗各种
投资品种，基金、黄金、银行理财，
甚至是过年期间锁定国债逆回购……
唯独没有考虑的却是提前还贷。

这是为何？原来，陈先生的房子
购买时间较早，虽然当时选定的已是
当时市价比较高的高档楼盘，但因为
8.5折的首套房贷利率优惠，陈城的按
揭贷性价比倒也够高。

“我和老婆两人的收入，一个管房
贷，一个管家中的其余开支，倒也还
算平稳，但每到年底，有了年终奖或
者投资回报等额外收益，老婆就会催
促我，多还点房贷吧，可我却不以为
然。”陈先生笑着告诉记者，8.5折优
惠后的4.165%贷款利率，在价格见涨
而额度稀缺的当下，哪里还找得到？
相对而言，找一只业绩良好的基金，
甚至是找款三五年期的理财产品投
资，或许未来还能有更多可能呢。
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五种提前还贷方式

各有利弊

对于提前还贷，某银行人
士坦言，住房贷款属于长期贷
款，其利率是一年一调。也就
是说，即便近期利率调整，个
人房贷新利率也要从明年1月
1日开始实行，提前还贷意味
着必须放弃一部分流动资金，
同时承担较大的资金压力。因
此，借款人若是有更好的投资
渠道，有了余钱，与其去银行
还款，还不如寻觅好的投资渠
道“钱生钱”。

“当前，居民的理财渠道
日益多元化，虽然银行固定收
益型产品正在加速退出市场，
但提前上线的净值型产品表现
也不错，加上今年以来股市、
基市、金市的几波行情，不少
市民的投资收益已远远超过了
折扣后的按揭贷款利率。这样
的背景之下，购房者通过房贷
进行低风险赚利差不失为明智
的选择。”上述人士称。

银行理财师分析也表示，
年末是否提前还贷，按揭族需
要根据自身的实际情况来定。

“一般情况下，贷款时享有较
大优惠利率折扣者，等额本金
已过1/3者，以及等额本息还
款已到中期者，可以不必急着
提前还贷。”中国银行国际金
融理财师余超称。

对于前者，正如陈先生一
样，部分人群在买房时享受了
一定的优惠利率，在利率下行
时期，借款人同样可以享受到
这一优惠利率，从而进一步降
低按揭成本。而后者，等额本
金是将贷款总额平分成本金，
根据所剩本金计算还款利息。
也就是说，越到后期，这种方
式所剩的本金越少，所产生的
利息也越少。如果你已经还款
超过1/3了，就说明已还了将
近一半的利息，后期所还的更
多是本金，利息高低对还款额
影响不大。

举个例子，借款人办理贷
款，选择好还款期限之后，银
行会根据所选的贷款方式计算

利息，然后在与平均分摊后的
本金相加，借款人每月需要还
款的房贷总额就形成了。所
以，在还款初期，选择提前还
款的话，就意味着你的还款期
限将会缩短，这样一来利息自
然也会相应的减少。而且，减
少了利息之后，再加上还款期
限缩短，借款人提前还款的贷
款金额相比按期还款金额来
说，肯定要少很多。而等额本
息是把按揭贷款的本金总额与
利息总额相加，然后平均分摊
到每个月中。也就是说，每月
还款额中的本金比重逐月递
增、利息比重逐月递减。到了
还款中期，已经偿还了大部分
利息，因此提前还贷意义也不
大。

除了商业贷款外，住房公
积金贷款提前还款是否划算，
主要看还款方式选对没有。在
组合贷款中，可先考虑还商
贷，再还公积金贷款，因为公
积金贷款利率较同期商贷利率
低。

公积金贷款提前还款如何
办理？根据公积金贷款合同有
关约定，在公积金贷款正常还
款期间，经借款合同签订各方
同意，借款人正常还款一次，
以后可以提前部分还贷或提前
一次性还清。

业内人士提醒，值得注意
的是，按照公积金贷款的有关
规定，部分提前还款应在还贷
满1年后提出，并且归还的金
额应超过6个月的还款额。而
借款合同中规定提前还款者亦
不能出现逾期不还的情况，如
果有逾期不还，应先还完欠款
再申请提前还贷。

当然，无论是何种情况，
提前还款都需要和银行进行
沟通，如果银行同意则需要
预约还款时间，并按照银行
要求在指定扣款时间前将款
项存入指定账户。如果未按
约定时间存入款项则算无效
预约或违约。
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