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自我从业以来似乎这个话题就没有断过，不仅客户问过我，如今连读者都来询问
我，本着对读者负责的态度，今天我来做一期房贷相关的专题，本篇幅度较长，
希望您能抱着学习的态度认真阅读。如果有读者对银行各方面知识感兴趣，请您
点点关注，作者将持续为您科普并分享银行相关的知识。

（一）房贷简介：房贷也被称为房屋抵押贷款
。房贷，是由购房者向银行填报房屋抵押贷款的申请，并提供合法文件如身份证、
收入证明、房屋买卖合同
、购房发票或收据等所规定必须提交的证明文件，银行经过审查合格，向购房者承
诺发放贷款，并根据购房者提供的房屋买卖合同和银行与购房者所订立的抵押贷款
合同，办理房地产抵押登记
，银行在合同规定的期限内把所贷出的资金直接划入售房单位在该行的账户。

（二）房贷分类：

通常我们接触的人有以下三类：

（1）住房按揭贷款：个人住房按揭贷款是指银行向借款人发放的用于购买自用住
宅的贷款。这里通常还会分为一手住房贷款和二手住房贷款，其中一手住房按揭贷
款通常是购买开发商已经预售而未办理交房的期房贷款，而二手住房按揭贷款通常
是购买自然人手中已经完成过房产登记的房屋。

（2）组合贷款：个人住房组合贷款
指以住房公积金存款和信贷资金为来源向同一借款人发放的用于购买自用普通住房
的贷款，是个人住房委托贷款和自营贷款的组合。

（3）纯公积金贷款：公积金贷款
即指个人住房公积金贷款，是各地住房公积金管理中心
，运用申请公积金贷款的职工所缴纳的住房公积金，委托商业银行向购买、建造、
翻建、大修自住住房的住房公积金缴存人和在职期间缴存住房公积金的离退休职工
发放的房屋抵押贷款。

（三）利率：20
19年10月8日以前，我国通用的
房贷利率基本是在基准利率
基础上上下浮动固定值形成的固定利率，而在这之后，已经开始通用LPR利率，即
：LPR
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是18家商业银行调用自己的贷款利率报价进行市场报价，然后进行加权平均得到一
个基础利率。这个利率每月20日重新报价，有一年期和五年期两种利率。一般来说
，LPR利率每月公布一次，公布时间是当月20日9:30。可通过全国银行间同业拆借
中心官网、央行官网查询。

新政下的房贷利率是“以最后一个月对应期间的LPR为定价基准相加形成的”，“
首套房贷款利率不低于LPR，二套房贷款利率
不低于LPR+60个基点。”以5年期LPR利率为例。首套房贷利率以4.85% +XX点为
基础，具体利率应不低于4.85%。第二套住房贷款利率在4.85%的基础上+60个基
点，具体利率不得低于5.45%。
中国房贷利率是由中国人民银行
统一规定的，但是各个商业银行执行的时候可以在一定的区间内自行浮动。

讲到这里，基本知识科普完毕，下面针对房贷要不要提前还，应该怎么还，还得
分人进行讲解。

（一）是否懂得理财投资的人。如果贷款客户属于有固定投资渠道或者善于理财，
能从中获得的各类收益的收益率高于房贷利率，需要注意的是房贷根据还款方式不
同分为等额本金或者等额本金两种，等额本息

等额本金
还款方式是自第一期开始每期还款金额不同且第一期最多，往后逐期递减，与等额
本息还款方式相比较而言，本金还款占比更高且利息占比较低，还款期满时总利息
低于等额本息还款方式。

在借款人长期资金规划中，如果投资收益率按等额本息或者等额本金还款方式计算
高于房贷利率，那么肯定是不需要提前还贷；但如果贷款人预计未来投资收益率不
会高于贷款利率或者刚刚与贷款利率持平或略高，我建议提前还贷，因为未来LPR
的走势和
各类投资的收益率
如何变化谁也说不好，但就目前来看
，存款、大额存单
、理财等基础理财工具利率持续下降，股票市场阴晴不定，基金市场相对来讲还好
，但收益率也不稳定，做生意方面受疫情影响，实体店投资基本十有九亏，基本的
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投资渠道而言都不良好，因此提前还贷减轻家庭压力或者说及时止损更不失为一种
明智选择。

（二）工作稳定性及收入可持续性与否。如果贷款客户前期资金宽裕且有余钱做投
资，但由于预计未来可能更换工作或者受到经济形势影响面临收入下降甚至停发风
险时，建议及时提前还款
或者部分提前还款，因为多付出去的利息既不能用来吃饭也不能用来喝水，在收入
不稳定且投资渠道差的情况下属于无效开支。

（三）剩余本金的多少及是否看好未来LPR走势。有些对自己房子利率特别敏感，
甚至对银行都充满信任的贷款者，根据自己对未来的经济走势和国家政策的分析认
为LPR长期走势会提升的，在本金剩余不多的情况下基本都会提前结清，而本金剩
余较多的也会考虑部分提前还款来减少未来的预期损失；有些人根据目前国家房地
产形势和国家调控的目的分析未来LPR走势仍会持续降低，无论自己本金剩余多少
都觉得房贷如此低的利率基本是自己占了便宜，未来如果需要用钱，根据贷款的品
种不同和贷款人资质不同也许利率会更高，因此不会提前还款。

目前根据国家对房地产市场调控的力度及LPR实行以来的走势分析，三年内LPR的
走势应该仍会稳中有降，但基本幅度不会太大，因此LPR对提前还款的影响不会太
大，但不排除对利率特别敏感的人会受到影响。

（四）个人性格及追求。如果贷款人是个急性子，基本属于不愿意欠别人钱或者欠
了钱会感到很大压力，建议这种性格的贷款人在不影响正常生活和未来规划的前提
下尽量选择提前还款；如果贷款人追求的是躺平生活，不想未来因为每月还款影响
自己对职业的追求和远方的追逐，我同样建议提前还款，因为这种贷款人更期待的
是自由，假如到了职业倦怠期他会毫不犹豫辞职去放松，假如希望来一趟长途自驾
游他会毫不犹豫的出发追逐。

（五）特别迷信通货膨胀论的人。在早期一直存在一种说法：中国通货膨胀率一
直提升的背景下，人民币
贬值速度越来越快，即同样的一百元人民币
在过往能够买到八袋5斤装大米，现在却只能买到4袋，而工资却在不停提高，因
此未来还款压力会越来越轻松。这种说法放到以往经济形势较好，社会机会较多
的情况下确实有一定道理，但如今面临的现实情况是受到疫情和国际局势影响，
国内经济发展形势已经由高速发展转为了稳定发展，工资增长速度已经远不及通
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货膨胀率的提升速度，在这种情况下，未来还贷的金额可能将直接影响生活质量
的提高。相信这种理论但不结合实际的人还是不会提前还款，但我相信大多数人
会提前还款以减轻未来的压力。

（六）对房产增值速度能否能跑赢通货膨胀
持相反意见的人。我们购置房产后，假如房产最后能够顺利结清贷款的前提下，可
以结合当地房产的二手成交价走势及预期做出是否提前还贷的判断，假如预期购置
的房产未来升职空间较大且一定能跑赢通胀率，那么这类人一般不急于提前还款；
如果购置房产的房价总体下降趋势明显，房产增值速度肯定跑不赢通胀，甚至未来
受投资风险影响连结清贷款的自信都没了，那我建议提前结清贷款保证未来平安，
之所以这么说是因为在不结清贷款的情况下，房屋的所有权属于抵押贷款办理的银
行，而贷款人只有房屋使用权，在未来贷款逾期超过一定期数时，贷款行是有权对
房产进行拍卖保证资产安全的。

结合目前中国绝大部分城市的房价走势来看，横盘或者下降趋势早已显现，受棚改
和房地产投资者的影响，中国房产供不应求的状态基本已经消散（除了部分特殊地
区），如此来看仍然建议提前还款。

今天由于时间原因先将房贷是否应该提前还的原因及房贷的相关知识科普至此，后
期如果读者有不明白的地方或者希望更多的了解金融银行相关知识，请点点关注并
私信作者，作者会抽时间一一回复。
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