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今年以来，关于是否

要提前还款的话题成为

讨论热点，在内外各种因

素的交织影响下，居民开

启了主动“降杠杆”模

式。与此同步的是今年

LPR（贷款市场报价利

率）已下调 3次，下调频

率赶上 2019 年，但 5年

期以上 LPR 累计下调

35BP，早已超过 2019

年的5BP。最新LPR出

炉以后，银行房贷利率也

紧跟下调，业内还预计，

接下来5年期 LPR报价

还有一定的下调空间。

虽然已购房者的月供不

会马上发生变化，但待到

明年“春暖花开”，月供压

力会进一步减少。那么，

在这样的背景下，提前还

款还划算吗？

房贷利率大幅下调 LPR降至新低

“提前还贷”有利有弊,切勿盲目跟风

利息降低了提前还房贷划算吗？
需要提前还吗？
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贝壳研究院市场分析师认为，后

期银行对于首套房、二套房贷款的降

息空间将再扩大。虽然商贷利率双双

“破5”，不过，现在大家反而不愿意贷

款了，近期开始掀起“提前还贷热”。

许多年轻人一改以往“有闲钱不如去

投资，没必要急着还贷”的心态，开始

孜孜不倦地分享着如何“提前还房

贷”，省下几十万乃至几百万利息的话

题变成热门。

现在靠基金、股票、理财产品赚钱

效应越来越差，提前还房贷或许还成了

正向收益。比如现在的理财产品收益

能到4%已经很难得了，而且大部分还

不稳定，还不如提前还贷。这也是不少

人选择提前还贷的重要原因之一。

有数据表明，进入今年4月后，已

有多家国有银行和股份制银行将大额

存单利率进行了下调。例如，对于 3

年期的存单来说，利率再破新低，最低

已低至2.9%。至于银行理财产品现在

收益率普遍低于 3%“宝宝类”活期产

品收益率更是低于2%，业内称，“如果

手里有余钱，提前还贷相当于兑现了

一笔年化收益率5%的理财投资。”

易居研究院智库中心研究总监严

跃进分析，无论是等额本息或等额本

金，事实上在贷款的前几年所偿还的资

金中，大部分属于利息，对本金的影响

是比较小的，所以，如果要决定提前还

款，就要选择在贷款的前几年提前还

款，后期的利息支出就会少一些，比较

划算。而到了贷款年限的中后期，因为

已经偿还了大部分利息，后面剩下的基

本都是本金，因此提前还贷意义不大。

但也有专家提醒，提前还款实际

上有利有弊，需根据个人实际情况判

定，切勿盲目跟风。

“提前还贷”有利有弊,切勿盲目跟风

8 月 22 日，最新一期 LPR 报价出

炉，其中，1年期LPR为 3.65%，较上期

下调5个基点；5年期以上LPR为4.3%，

较此前下降15个基点。

今年以来，央行已三度下调5年期

以上 LPR 利率，与去年底的 4.65%相

比，5年期LPR已累计下调35个基点。

自 2019 年 10 月 8 日起，新发放的

商业性个人住房贷款利率均以最近一

个月相应期限的LPR为定价基准加点

形成。此后，LPR利率一直稳中有降。

3年时间，5年期LPR利率从最初

的4.85%一直降到4.3%，在加点方面，

房贷利率最高时一度加到140BP，首套

房贷利率超过6%，如今，首套住房按揭

基准利率调整为不低于LPR减20个基

点，也就是说，目前，最低的首套房贷利

率理论上可以达到4.1%。

不过，新的利率只适用于新发放的

个人住房贷款，对于已购房者来说，月

供不会马上发生变化，要等到2023年，

实际执行利率将按照借款合同约定的

重定价周期前最新的LPR调整而变化。

一般来说，有两种调整方式：一是

固定日调整，即每年的1月1日为利率

调整日；另一种是次年对应的放款日调

整，比如，客户是3月1日放款的，那么，

就要到次年的 3 月 1 日，按照最新的

LPR报价情况而调整。

当然，相应的调整也仅适用于选择

浮动利率的客户，如果选择了固定利

率，则不会有变化调整。

房贷利率总体呈下降趋势

利息降了但是你的房贷利率能不能

降还未可知，如果你是选择的固定利率，

那么LPR利率下调和你是没有关系的，

你的房贷利率不会改变，如果你是选择

的LPR浮动利率，月供也不会马上发生

变化，要等到2023年，实际执行利率将

按照借款合同约定的重定价周期前，最

新的 LPR 调整而变化。而值得注意的

是，房贷也并不是每个人提前还都很划

算，提前还贷划算与否，主要与贷款偿还

方式、剩余年限和房贷利率有关。提前

还款前还是建议购房者，从7个方面去

衡量。

1.购房时的贷款利率如何。如果

申请房贷时的贷款利率较高，则有必要

提前还款;而如果是公积金贷款，利率

较低，提前还款意义不大。

2.提前还款的资金来源和成本。如

果恰好拥有一部分自有的闲置资金，提

前还款也未尝不可。

3.资金的用途。提前还款的资金，

是要规划在接下来一个比较长的时间内

不会使用到这笔钱。

4.资金有没有盈利的空间。如果能

够找到比房贷利率更高的理财渠道，赚

取利率差，则不需要考虑提前还款。

5.房贷还剩多少利息。若是利息

已经还完或者是还掉了三分之二，意

味着剩下的都是本金或者大部分是本

金，这种情况提前还房贷并不能减少

什么利息，再考虑提前还款意义不大。

6.是否因为房贷感到焦虑。如果容

易对债务感到焦虑，就是时常因为房贷

压得心情不好，甚至滋生了很多家庭矛

盾，刚好手里的闲钱提前还贷后仍有余

额，就可以选择提前还贷。

7.有没有违约金。在有违约金的情

况下不建议提前还，在没有违约金的情

况下再考虑，市面上绝大多数银行都要

求贷款还满1年才能申请提前部分还款

或全部还款，最好是致电银行详细咨询。
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