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降息啦！中国人民银行
授权全国银行间同业拆借中心周一公
布，8月贷款市场报价利率
（LPR）1年期为3.65%，较上月下调5个基点，5年期以上为4.3%，较上月下降15
个基点。这是今年以来LPR第三次下调，前两次分别在1月和5月。

首套房贷最低可至4.1%

此次降息，将进一步降低企业和居民融资成本，提振有效信贷需求，信贷有效需求
恢复可期。

本次5年期以上LPR下降至4.3%后，预示着购买普通住宅的首套房房贷利率下限降
至4.1%，二套房房贷利率下限为4.9%，达2019年以来新低。

本次五年期LPR下调15BP后，结合央行
5月
15日新
政，居民利息
支出能节省多少钱？按贷款
金额300万元、期限30年、等额本息还款，让我们来算一笔账。

下调前，首套房贷利率按最低4.45%-20BP，每月还款14758.2元。调整后，首套
房贷利率按最低4.3%-20BP，每月还款14495.95元，30年总支出利息减少超9.4万
元。

现在适合提前还贷吗？

房贷利率达2019年以来新低，也让很多在利率高点入手的购房者心理不平衡，选择
提前还贷。在他们看来，手里的闲钱不知该如何投资增值，还不如把利率高点入手
的房贷给还了。

家住黄埔区的陈先生就告诉南都·湾财社记者，“手上攒了一笔钱，银行理财收益不
高，也没有更好的投资渠道，还不如把剩下的房贷都还掉”。

那么，现在是提前还贷的好时机吗？什么情况适合提前还贷？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。

目前房贷主要有两种还款方式，一种是等额本金，是将本金平均分摊到每个月内，

                                    1 / 4



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） (1)

同时付清上一交易日至本次还款日之间的利息。一种是等额本息：是借款人每月按
相等的金额偿还贷款本息，其中每月贷款利息按月初剩余贷款本金计算并逐月结清
。

业内专家分析认为，当等额本息已还期数超过贷款周期的1/2、等额本金已还期数
超过贷款周期的1/3
，该支付的利息都差不多支付完了，再考虑提前还款意义不大。

针对目前出现的“提前还贷潮”，贝壳研究院广州分院院长李茂喆分析认为，“这
主要还是受宏观大环境影响，部分人群认为未来可能面临收入降低等情况。所以其
想在当下还有一定存款的时候提前还款，未来面临调整的时候生活压力会相应小一
些”。

他认为，“对于大多数人来说，提前还款也许并不是一个明智的选择，首先提前还
款看上去节省了利息，但其实并没有考虑货币贬值，如果考虑到未来的20、30年物
价的上升，货币的贬值，提前还款大概率是不划算的，而且目前确实贷款利率在持
续下降”。

知多D

提前还贷要注意两点

不过有几类人是适合提前还款的。

第一类，有钱任性，提前还了还有充足的余粮，确实还不还都无所谓。

第二类，近1-2年房贷利率非常高的人群，比如利率都超过了5%甚至有些可能达到
6%的，那可以适当提前还款。但是这么高利率的人基本也就这1-2年的人会多些，
早些年甚至基准利率还打折的人，三思而后行。

那么，提前还贷要注意什么问题？

首先，李茂喆建议，“如果考虑提前还款，最应该注意一点就是找银行算下未来要
还的资金中，本金和利息的比例关系，如果剩下的还款金额中利息基本已经还得差
不多了，本金占绝大多数了，可以再考虑下真的是否还需要提前还。”

其次，要注意违约金。

日前，因8月1日在官网发布的一则《关于个人按揭类贷款、个人线上贷款抵押贷（
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消费）提前还款补偿金收费调整的公告》，交通银行“提前还款补偿金收费”话题
在社交平台引起热议。不过在舆论风波中，短短一天内就删除了官网公告。

事实上，目前各家银行对提前还房贷是否收取补偿金均有所不同。

广州：

部分银行首套房贷利率不加点

最低按4.3%执行

不是所有城市的首套房贷款利率都按最低房贷利率执行，各地的实际房贷利率在LP
R利率基础上的加点政策也不同。

据克而瑞监测，综合广州各大银行的最新加点情况来看，目前广州不少银行实行首
套房贷利率不加点，也就是最低按照4.3%执行。

目前广州各大行首套
房贷执行利率在4.30%-4.50%之间，其中工商银行、农业银行、平安银行、
广发银行
等银行执行首套房贷利率不加点；二套房贷执行利率普遍加点60BP，执行利率为4.
90%，建设银行加点较高，执行利率为5.05%。

当然，银行还需要根据不同的楼盘、首付的比例，以及贷款人的资质来调整相应的
贷款利率。

深圳：

首套房贷利率降至4.6%！

二套已“4”字头

深圳的实际房贷利率是
否也应声而降？南都·湾财社记者咨询中行、建行、工行
等多家主流银行支行个贷经理了解到，8月23日起，深圳地区的各大银行已正式启
用最新LPR
。目前深圳大部分银行针对首套房贷利率采用的是LPR+30bp的计算方式，二套房
则为LPR+60bp。根据最新LPR为4.3%计算，大部分银行首套利率为4.6%，二套利
率为4.9%。

                                    3 / 4



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） (1)

在一线地铺的链家置业顾问也告诉记者，目前最新的首套住房贷款利率已降至4.6%
，二套住房贷款利率4.9%，商业用房贷款利率4.9%。他简单算了一笔账，“如果
首套房贷款500万，利率下降后每月月供会少450元”。

房贷利率降低了，是否能刺激深圳楼市回暖？接受南都·湾财社记者采访的刚需购房
者表示，对自己吸引力并不大，“关键在于首付，这才是‘七寸’。30年房贷省下
的十几万相当于买房送车，但是我缺的不是车。”

广东省城规院住房政策研究中心首席研究员李宇嘉也表示，要想稳住地产消费，还
需要在居民收入端下功夫。“稳住了居民收入端，才能真正让住房消费和销售稳定
，才能实现行业全链条的稳定。”

采写：南都·湾财社记者 王艳玲 孙阳 见习记者 陈镜安
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