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前不久，房贷利率再次下调，对于很多打算贷款的购房者来说，购房成
本无疑又下降了不少。不过记者在走访市场后发现，楼市低迷的状态并没
有太多改善。对于购房金融政策，很多购房者依然抱有观望的心态，大家
希望有更多的利好政策出台。其中不少购房者就希望贷款年限能进一步
放宽，从现在最长30年延长至40年。但是针对贷款年限的延长，也有人提
出了疑问：贷款年限真的是越长越好吗？

房贷年限为何最长30年？

多年前，周先生贷款70万元买了一
套房，当时的利率就是 4.1%，周先生选
择了贷款年限为30年，每个月要还3400
多元的月供。“我当时还是单身，每个月
工资到手不过 4500 元，还完贷款，日子
过得真的特别紧张。”周先生说当初他就
问银行能不能贷40年，这样月供压力能
小一些，但得到的答复是目前国内的银
行贷款最长就是30年。

回顾我国房贷期限的变化不难发
现，最初我国房贷期限最长为10年，后延
长至20年，1999年起延长至30年，并沿
用至今。23年里，期限因何未变？为什
么房贷期限没有进一步延长？有银行业
内人士告诉记者，其中最主要的还是出
于风险防控考量，部分商业银行要求贷
款期限与贷款人年龄相加不超过70；另
一方面，目前年轻人大多在22岁左右就
业，而退休年龄为60岁，若将房贷期限延
长至40年，很容易出现“退休后还在还贷
款”的情况。从多方面来考虑，目前的房
贷期限依然最长为30年。但不可否认，
如果贷款年限改成40年，那么每月还款
金额一定会减少，这对于月收入不多的
刚需购房者来说，无疑可以减轻每月的
还款压力，增加他们购房的意愿。

延长至40年真的能省钱？

2016年刘先生花费的123万元购房
款中，也有 70 万元来自于银行商业贷
款，不过和前面的周先生不同，当时他已
经结婚，夫妻每月有1.5万元的月收入。

“当时买房时也想直接贷30年，可后来
银行给出贷款的明细发现，贷款30年要
付 52 万元的利息，贷款 20 年只要付 33
万元的利息，虽然利息相差接近 20 万
元，但月供只相差800元。”刘先生说，当
时他毫不犹豫地把贷款期限改成了 20
年。

对于很多期盼延长贷款期限的刚需

购房者，40年的贷款期限真的划算吗？我
们根据最新一期 LPR（贷款市场报价利
率）报价，以5年期以上LPR4.3%作为房贷
利率来计算，100万元商业贷款，贷款期限
为30年，按照等额本息来计算，总支付利
息为 78 万元，还款总额为 178 万元，每个
月还款4950元。如果按照40年的贷款期
限来计算，依旧是等额本息，总支付利息
接近 110 万元，每个月还款 4367 元，贷款
利息已经超过了本金。也就是说，虽然贷
款年限增加了10年，但总支付利息要多将
近32万元，而每个月的还款金额也仅仅是
减少了580元。

普通人买房贷多久划算？

一方面是减轻的还款压力，但需要支
付更多的利息，另一方面是月供增加，但
还款总额减少，那么到底该怎样来规划贷
款的期限？青岛贝壳签约服务中心分理
部负责人石志恒告诉记者，贷款期限真的
需要因人而异。

首先是刚需购房者，在实际操作中他
们通常会建议这类购房者尽量选择更长
的贷款期限。“很多刚需购房群体的月收
入并不高，而且很多人首付还是找亲戚挪
借的，贷款 30 年和 20 年每月还款可能相
差只有几百元，但也会影响到这部分人的
日常生活。”石志恒告诉记者，在日常交易
中他们也发现，很多刚需购房者会面临在
未来5—10年内换房的需求，这时他们往
往需要提前还清贷款，“如果是提前还贷，
那多支出的利息成本可能只有一两万元，
这个成本其实并不高。”

但如果是购房自住兼顾投资，并且长
期都不打算卖掉房产或更换新房的，属于
长期投资。石志恒建议这种情况其实还
要分情况面对，如果有其他的投资渠道，
能取得高于买房贷款利率的投资回报，贷
款期限当然是越长越好。如果你只是普
通的上班族，也没有太多的理财渠道，仅
仅是希望将买房作为一种投资，为了省利
息，建议在不影响生活的前提下，贷款期
限尽量短。

“贷款成本其实除了和年限相
关，还与还款方式有很大关系。”石志
恒告诉记者。而他所谓的还款方式
分为两种，一种叫作做等额本息、另
一种叫作等额本金。两者最大的差
别就是等额本金前期还款金额中贷
款本金较多，利息较少。选择这种还
款方式，前期还款金额会多一些，以
后逐月减少。等额本息，每月还款金
额一致，前五年还款中的本金会少一
些，利息会多一些。“以贷款100万元
为例，等额本金前期每月要还6000余
元，而等额本息只要还 4000 多元，但
等额本金 30 年要少还 12 万元的利
息。”

当然到底选择哪种还款方式，石
志恒建议从贷款总利息上算，等额本
金还款方式比较划算。因为等额本
息每月的还款金额是固定的，在贷款
期内，总的利息支出要比等额本金要
高一些。从还款压力来说，选等额本
息还款方式比较划算。因为等额本
金前期支付的本金和利息较多，还贷
初期，负担较重，而等额本息还款方
式每月固定，压力平均，贷款人不会
因还房贷影响生活质量。具体还要
综合个人情况来决定。

●业主：苏先生

我的第一套房是在2002年买的，
只贷了十年，每月还款980元，当时月
工资不到2000元，980元已经吃力，当
时也是下了很大的决心。可没两年
工资涨到了3000多元，而且单位还给
交了公积金，980 元几乎不算事。从
我的经验来说，还得对自己的未来收
入有个预期，如果感觉未来工资能上
涨，可以考虑给自己每月多一点压
力。

●业主：孔先生

二十年前我买房的时候，拉面最
贵的差不多3元一碗，当时每月还银
行600多元，感觉是还200多碗拉面，
真的心疼。可现在拉面差不多都要
10元以上，要是每月600多元，变成了
60碗拉面。我认为像工薪阶层，还贷
时间越长越好，虽然多给了利息，但
是和通货膨胀比起来，是占便宜的。

●业主：李先生

我是做房产相关工作的，见过为
还房贷全家老小勒紧腰带过日子的
案例，其实在国际上对房贷有一个标
准，就是家庭月收入的三分之一是房
贷还款的警戒线，越过此警戒线，将
很可能会出现较大的还贷风险。一
般而言，消费者在贷款购房时，还款
年限选择15—20年较为适中。

还款年限怎么选
听听过来人说法

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

相关链接

一人买房全家帮

为进一步发挥住房公积金支持
作用，支持刚性和改善性住房需求，
市住房公积金管理中心推出职工提
取住房公积金用于支付购房首付款
业务，促进青岛房地产业良性循环
和健康发展。自 2022 年 9 月 1 日
起，在青岛行政区域内购买新建商
品房，可申请提取购房人及其配偶
名下的住房公积金用于支付购房首
付款。

同时，阶段性放宽上述政策提
取范围，2022年9月1日至2023年8
月31日期间购买家庭（包括职工本
人、配偶及未成年子女）首套自住住
房并申请提取公积金支付首付款
的，提取人范围放宽至购房人及其
直系亲属（包括配偶、父母和子女）。

二手房带押过户

所谓“带押过户”，就是对于存
在贷款抵押的房产要上市交易的，
无须提前还贷或垫付资金。今年5
月，西海岸新区不动产登记中心办
理过这样一笔特殊业务，市民李先
生将名下一套有贷款的房子在征得
抵押权人同意后过户给张先生，张
先生又将此套新购买的房屋申请了
银行贷款作为房款支付给李先生，
李先生在获得房款后将原贷款一次
性还清。不过二手房交易“带押过
户”关键得在于抵押银行是否同意，
如果买卖双方、银行均同意，相关部
门可以办理该业务。
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