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其实， 无论是用公积金贷款还是用
商业贷款， 还款的方式是等额本金还是
等额本息，根本不存在什么房贷“提前还
款最佳时间点”，这完全是一个伪命题。

住房贷款我们是以月为单位来还贷
的， 而银行的利息也是精准以月为单位
计算的。

我们假设以公积金购房贷款100
万，还款方式是等额本金，房贷分30年
还。现在公积金贷款的年利率是3.25%。
先来看看每个月要还的本金。 如果还款
方式选择等额本金， 就是将本金100万
平均分到360个月（30×12），这样算下
来每个月固定还本金2777.78元， 这是
一个固定的数字，所以我们也不用管，我
们只需要看看每个月要还的利息就可以
了。

月利率就是年利率除以12，以公积
金年利率3.25%为例：假设贷100万，那
第一个月你需要还银行的利息就是100
万×0.270833%=2708.33元。

虽然我们这个例子说的是等额本金
还款，但无论等额本金还是等额本息，在
月利率固定的情况下， 你第一个月都是
欠银行100万， 所以第一个月还的利息
都是2708.33元。需要指出的是，只是由
于等额本金刚开始每月还的本金多一
些，所以第二个月开始，利息会比等额本
息的少。

由于第一个月还了2777.78元本
金， 这个时候总共还欠银行 100万
-2777.78=997222.22元。所以第二个
月的利息是：997222.22×0.270833%
=2700.81元。 如果自己不想算懒得算，
直接用房贷计算器就可以算出每个月要
还的利息是多少钱。

由于是选择了等额本金， 所以最后
一个月欠银行的贷款总额为2777.78
元，所以利息为：2777.78*0.270833%
=7.52元。

结论： 提前还款并不存在某个时间
点“更值” 。

提前还房贷并不能帮你省钱
“提前还贷最佳时间点”不存在

如果要提前还完房贷的话， 到底什么时
间点是最合适的呢？ 或者说什么时间点最佳
最划算？ 网络上很多这方面的文章， 说什么
“第8年”最合适、“选择公积金贷款买房的情
况不适合提前还房贷”、“等额本息还款已经
还到中期的不适合提前还房贷”、“等额本金
已经还了1/3的不适合提前还房贷”……

其实，如果你有个人需要想提前还款，那
就还吧，不用纠结到底是“吃亏”还是“划算”，
因为不存在这个问题。

●房贷提前还完谁都可以去做，只要你
愿意，但不存在所谓的“最佳时间点”。

●有一部分人，只要银行有贷款，就感
觉自己在背债，浑身不舒服，就想提前还款，
那就去还，了结自己心里的不舒服。

●很多人还贷几年后大家可能要换房、
购买第二套等，需要先还完贷款，或者要把
房子还清后再拿去抵押贷更多的钱。这种情
况也要提前还款，但时间点也是根据自己的
情况来定的。

●如果要提前还款， 你只需要考虑一
点，就是过早还款银行可能会有罚息，不同
银行不同地区有不同的规定。具体情况自己
可以查一查当时签下的合同怎么说。

●相比很多理财产品给你带来的年化
利率，银行房贷的年化利率真的很低，这是
一个非常低的成本。在没有上面讲到的这些
需要提前还款的情况出现时， 如果硬是说
“提前还完房贷”要有什么技巧的话，那就是
越晚还越好。如果房贷利率下降，那就更值
了，更是要越晚还越好。
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通过上面这些具体的数据，大家会发现，
这个还房贷的过程，你是贪不了银行一分钱，
银行也贪不了你一分钱， 每个月已经还了多
少本息，还剩下多少本息，都是按照固定的房
贷年化利率算出来的，谁也占不了谁的便宜。

具体说， 就是在你一开始签订的贷款期
限之内（假设贷款30年），无论你是已经还贷
5年、10年，还是还贷15年、20年等等，在这
些不同的时间点提前还款， 也就是一次性把
剩余的本金还完， 你从银行贷款多少钱到时
你总共就得还多少钱。

利息方面，则是你贷款的时间越长，要还
的利息总额就肯定是越多的， 这一点是毫无
疑问的。你要是不愿意背负太多利息，那就提
前还完房贷， 但绝对不会说你在第7年还完
所有房贷就会比第8年还完所有房贷吃亏或
者更划算。

关于提前还贷的事情， 关键取决于你自
己想什么时候提前还完或者要不要提前还
完。这方面每个人都是不一样的，因为大家对
利息的承受能力以及对现金流的需求情况是
不一样的，也就没有适用所有人的所谓“提前
还贷最佳时间点”。

也就是说，无论你什么时候还款，在房贷
年利率固定的情况下， 你付给银行的利息都
是严格按约定的利率计算的。 无论什么时候
还， 你付出的成本就是按照公积金贷款年化
利率3.25%算出来的，如果换成商业贷款，也
是同样的道理。

是否选择提前还贷
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