
提前还房贷 请先预约排队
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提前还房贷热度上涨 预约还款普遍要等两三个月 业内人士建议先算好经济账

岛城楼市正在逐步回暖。 观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄

“我去银行网点办提前
还贷手续，前面竟然还排着
十几个人。真没想到提前还
钱也要排队。”2023 年春节
前后，“提前还贷”的热度再
次上涨，频频有相关话题登
上热搜榜。去年讨论提前还
贷时，大家关注的焦点是“应
不应该提前还贷”；但现在，
更多人关注的焦点变为“提
前还贷难”，线上渠道被关
闭，需要预约、排队。为此，
早报记者采访了多位业内人
士，他们认为，还贷潮的出现
主要是与存量房贷相比目前
利率较高、理财收益存在不
确定性、整体消费观点更偏
保守等多方面因素有关。

观海新闻/青岛早报记者 邹忠昊
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青岛链家经纪人庄乾金分析认
为，目前市场上提前还款的人群中，
部分是想要置换房产结清抵押，另外
也有一部分是此前利率较高，合理利
用手里流动资金节省利息。这两种
情况都可以提升房产转化和流通。
另一方面，如果提前还款的人数较
多，部分银行可能会出现撤押时间拉
长的情况。“从短期来看，多数购房者
投资收益很难高于房贷，所以提前还
贷更划算。但随着经济复苏，楼市利
好政策频频来袭，2023年应该有所期
待。”庄乾金说。

不过，是否所有人都适合提前还
款？有业内人士向记者表达了几个
观点，虽然提前还贷是可行的，但提
前还贷划算与否，还要衡量自己的贷
款偿还方式、剩余年限、和房贷利率。

如果单纯从利益最大化的角度
来看的话，是否要提前还款还需要考
虑两个方面，一是等额本金或是等额
本息的方式，二是已经还款多长时间
了。一般来说，分为以下两种情况：
一是等额本金还款期已过1/3。当还
款期超过 1/3 时，借款人已还了将近
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，提
前还款意义不大。二是等额本息还
款已过 1/2。到了还款中期，已经偿
还了大部分的利息，这时再考虑提前
还款，基本就没啥意思了，不如留在
手里钱生钱。最后一点，如果在很早
之前或者近期利率低点上车的购房
者，提前还贷意义不大。

“钱准备好了，没想到还钱要排队，而
且起码要排三个月。”2023年伊始，打了十
几个电话、特地跑了银行网点、折腾了近
一个月，市民王欣雅还是没法顺利提前还
房贷。“我想着已经进入2023年了，提前还
贷没那么紧张了，但是我打电话联系了银
行信贷经理，他说还是很紧张，要等到四
月份以后。”王欣雅告诉记者，原本想着早
还一天，就可以少付一天的利息。

在交通银行某支行内，几名购房者
正聚在一起咨询提前还房贷事宜，工作
人员耐心给与解答。“我前几天预约了提
前还贷业务，银行告知我 3 月份才可以
进行办理。”购房者苑轩表示。另一位购
房者李天元说：“前几天刚提前还了一
笔，下次还贷只能5月份再重新申请，还
要排队多久仍未可知。”李天元告诉记

者：“以前在银行的手机 APP 上可以办
理提前还本申请，后来也关闭了。我想
提前还款，但银行客户经理说必须到柜
台办理。银行还贷人数多，只能预约等
待，在此期间，这意味着我还得多交两三
个月的贷款利息。”

近日，记者实地走访了岛城多家银
行。得到的答复是，眼下客户都可以正
常预约提前还款，不过预约的方式基本
都换成线下网点预约，原本便捷的线上
预约被暂停了。“因为每个客户贷款的时
间不一样，贷款政策也有所不同，所以，
提前还款的时间也不是统一而定的。”某
国有银行市南支行的工作人员向记者表
示。“从青岛区域来看，购房者办理提前
还贷业务需要排队 1至 3个月之间。目
前，大部分银行中止受理线上提前还贷

申请，提前还贷只能去线下预约等待。”
该银行人士向记者表示，其所在的银行
召开行务会议，个贷部相关负责人也提
到了提前还款难的问题。简单说，银行
不希望房贷业务下降太快，同时也不希
望自己已经锁定的收益或有较高收益的
优质资产受到太大影响。

对于目前出现的情况，记者走访时
一金融分析人士表示，“从银行角度而
言，在制定年度资产摆布计划时，会同时
考虑量和价两个因素。在量上，会制定
新增房贷的增量目标，但当下新房和二
手房的贷款需求疲软，即便没有提前还
贷，增量任务也不容易完成。如果大量
的提前还贷涌入，从某种程度上量的增
长更难完成，甚至于负增长，所以银行会
控制提前还贷的规模。”

购房者热衷提前还贷，要追溯至
2022 年上半年，在资本市场波动、各类
理财产品收益出现大面积回撤的背景
下，大批购房者选择加入提前还贷大军。

房贷利率动态调整
谈及为何大家纷纷选择提前还房

贷，有银行人士认为，一方面是手中有闲
钱的客户心态有些变化，希望赶紧把前
几年利率较高的房贷还掉；另一方面是
不少客户想改善购置新房，所以先得把
已有房产的贷款还掉。

“当年大家是能贷 7成绝不贷 5成、
能贷30年还绝不贷20年，原因是当时房
产升值收益大于借贷利率支出。”岛城某
国有银行支行信贷经理秦先生告诉记
者，现在，市场环境变了，做经营的人都
算得很明白，一但觉得房产升值的收益
可能跑不赢借贷利率了，马上觉得不划
算。于是，有点闲钱提前还款，也于情于
理。“提前还房贷的这部分购房者，他们
承担的房贷利率都相对较高。前几年买
房时，房贷利率基本都在5%至6%，大部
分都在5.5%以上。现在LPR利率低，购
房人觉得提前还贷可以省下利息，他们

认为这是划算的。”秦先生解释，以商业
贷款 100 万元计算，如果是 2021 年贷款
利率高位时贷款，假设以利率 5.8%计
算，30 年期等额本息，购房人每月缴纳
月供约5900元；如果按照目前青岛最新
首套房利率低点 4.1%计算，则每个月月
供约为4800元，每月支出差距超过1100
元。这对于新购房者来说是一份“大礼
包”，但对于存量房持有人来说，虽然存
量房贷利率会根据LPR每年动态调整，
但是签订贷款合同时，基于LPR上浮的
基点则不会变。因此，很多前几年置业
的购房者有“高位站岗”的感受，便急于
把高利率房贷先还掉，及时止损。

理财投资收益不足
记者梳理后发现，提前还房贷之所

以能频繁登上热搜，并不是说很多人突
然有钱了，而是因为整个市场的倾向性
变化。当前，整个资本市场正处于一个
投资收入不丰盈的状态，于是，很多人将
手里的钱用来提前还贷。

走访中，不少提前还贷的购房者向
记者表示，倘若购买低风险的理财产品，
年化收益率一般不超过4%，收益小于房

贷利息。比较之后，还不如提前还贷，省下
来的利息会比收益赚得多，省心省力。“买
房后还不到一年，理财、基金都在亏损，存
款利率也一直在降，所以想着提前还一部
分贷款。”市民于清回忆道。在于清看来，
促使他提前还贷的原因，除了贷款利率走
低预期比较强烈外，理财产品净值波动也
比较大，所以他选择提前还贷。

收入影响支付月供
记者注意到，除了贷款利率调整、投

资环境变化以外，购房者收入变化也是造
成提前还款的因素之一。收入状况的不
确定性，直接影响了消费能力。对于已经
有房还在供房的家庭，大多会选择将原本
准备养老和子女教育的银行存款支取出
来，办理提前还贷。因为在他们看来，提
前十年、二十年还清债务，就等于自己赚
了几十万，反观对于已经还清贷款、没有
房子的人来说，今年可能是国人最喜欢存
钱的一年。对此，业内人士告诉记者，不
管是居民报复性存钱，还是报复性提前还
贷，都和房地产的低迷脱不开关系。房地
产又强烈关联着地方财政、地方经济，房
地产入冬，经济下行压力自然大。

提前还贷线上难预约走访

为何出现“提前还贷潮” 此前，青岛公布了商转公的
政策，不少购房者表示，买房贷款
应首选利率低的公积金，但因为
诸多原因，买房时没能用上公积
金，而是选择了商业贷款。因此，
自 2022 年 12 月青岛公积金中心
正式官宣“商转公”政策到如今一
直备受瞩目。

近日，记者从青岛市住房公
积金中心获悉，中心目前已与工
商银行、中国银行、交通银行、光
大银行、青岛农商银行这五家银
行完成对接，可开展“商转公”业
务。除此之外，还正与建设银行、
农业银行、招商银行、青岛银行、
恒丰银行五家银行开展合作业
务。如果市民有相关问题需要咨
询，可以拨打0532－12329与青岛
住房公积金中心联系。
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