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“提前还贷潮”从2022年下半年开始席卷全国，到2023年春节后愈演愈烈。

“还钱比借钱还难”已成为现实，目前，根据多个一二线城市居民反馈，想要提前
还房贷需要排长队，排队时间从两个月到半年多不等。

许多银行为了保存量房贷余额，给提前还房贷的人群设置门槛和障碍，如取消线上
预约、必须到线下网点填写申请，要求提前还贷客户缴纳违约金，或者捆绑理财销
售。北京金诉律师事务所主任王玉臣对记者表示，根据民法典相关规定，如果提前
还贷不损害银行的利益，银行无权拒绝债务人提前还款，而是否需要缴纳违约金，
则需具体看贷款协议如何约定。

业内人士建议，当前存量房贷与新增房贷之间的利差过大问题应当引起重视，可出
台举措降低存量房贷持有人负担，解决居民扎堆提前还款问题。

多城提前还房贷均需排长队

一位深圳市民告诉记者，今年春节后他申请提前偿还一笔房贷，结果被银行告知要
排队到2023年下半年。另一位深圳白领两天前在深圳工行某分行填写了提前还贷申
请，她对第一财经表示：“整个过程还算顺利，银行工作人员告诉我2个月以后等
通知，感觉已经挺快的了，但我填完单子转身一看，后面还有3个排队申请提前还
贷的。”

杭州市民杨女士告诉记者，她今年1月线下提交提前还房贷申请，银行说至少要等
到3月份。

上海的王先生去年11月初就在上海某银行分行线下提交申请，当时被银行工作人员
告知须排队2-3个月。王先生告诉记者，他提前还款的目的是把房子卖掉，申请提
前还贷时，房子还在挂牌出售，但是没过多久就寻到了买家，在去年12月时买卖双
方迅速网签，原本按照银行的说法，今年1月份王先生就可以提前还款、给房子解
押，但他1月份迟迟未等到银行通知。直到2月初，王先生才接到银行电话告知他可
以还贷了，前后整整耗时4个月。

“据中介说，去年申请提前还贷的，排队已经算短的了，今年春节后更多人在申请
提前还贷，排队时间大大延长，一定程度上影响了二手房的交易效率。”王先生表
示。

河南郑州一位市民告诉记者，她春节过后开始了解如何提前还贷，在她的建行App
里，有“手机银行-我的贷款”一项，可以用于操作提前还贷申请，不过每天刷进去
都显示同一个页面：“2023年04月的线上预约额度已满，您可尝试选择日期列表
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中其他月份的日期。”

无锡一位市民则表示，他于去年下半年申请提前还房贷，客户经理竟然还要求捆绑
理财产品，在他拒绝后，目前已等了3个月尚未收到可以提前还款的通知。

“提前还款难”在全国多个一二线城市已经是普遍现象，在小红书App上，不少年
轻网友分享提前还款攻略。

“我在线上抢不到提前还贷名额，就拨打了银保监会12378热线，一次就打通了，
客服给了我一个专门处理银行贷款的投诉电话，打过去以后对方立马跟进，不久后
我的贷款银行就来联系我，将我的还款日期约在了4月初。”一名网友分享道。

不过也有网友称，可能是知道这个方法的人越来越多，现在再打银保监会12378热
线，需要打十几次才能打进，银行反馈速度也相应变慢了。

新旧利率差过大致扎堆提前还款

为什么如今出现“借钱容易还钱难”的怪现象？

上海一名资深房屋交易中介告诉记者，过去办理提前还贷手续，一般申请2-3周后
银行便会给反馈，现在从两三周变成两三个月乃至半年，他知道的最长案例已经达
到8个月，2023年以来申请提前还贷的客户相比2022年更多了。“毫无疑问，各家
银行都有保住存量房贷的指标，只能拖延时间。”该中介称。

引发“提前还贷潮”的重要因素，包括存量房贷与新增房贷之间的利差过大，以及
股票、基金等金融投资收益率的下降。

今年1月，央行、银保监会宣布建立首套住房贷款利率政策动态调整机制后，多地
开始调整首套房贷款利率，从三四线城市一直蔓延到二线城市。

据诸葛找房数据研究中心统计，春节后，包括郑州、天津、厦门、福州、珠海、长
春、沈阳等城市相继下调了首套房贷款利率下限，已经有30城下调首套房贷款利率
下限，其中最低降至3.7%。

贝壳研究院监测的103个城市中，首套房利率低于4.1%的城市已达30个，利率为3.
9%的有9城，3.8%的有11城，3.7%的城市有4个。

而2019年-2021年间，购房商贷利率则是历史高位，有部分二线城市首套房利率一
度超过6%，5%-5.5%则是一个常规水平，相比之下，现在许多城市的首套房贷利
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率已经跌了1-2个百分点。这1-2个百分点反馈到月供上，购房人每月可以少还一两
千元。

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5900元；如果按照最新首套房利率低
点3.8%计算，则每个月月供仅为4660元，每月支出差距超过1200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，很多前两年买房的居民有“高位站岗”的感受，这两年存下一笔闲钱之
后，就急于把高利率房贷先还掉。

在承受前两年高房贷利率的同时，近年来银行定存、基金、股票等金融理财的收益
却在明显下行。比如，支付宝余额宝七日年化收益率仅为1.876%，招商银行3年期
定存年利率仅为2.9%，投资理财收益率跑输房贷利率让一部分购房者认为没必要把
钱留在手中理财，不如直接拿去还房贷。

在2022年中期业绩发布会上，农行副行长林立曾表示，小部分个人住房贷款客户选
择提前偿还房贷，与现阶段金融投资收益率中枢下降有一定关联。

北京金诉律师事务所主任王玉臣则对记者表示，抛开上述原因，还有一部分人因疫
情影响到了收入，因而选择筹钱（通过出售其它房产、向父母兄弟姐妹借款等方式
）一次性把房贷结清。

上海某头部中介相关负责人告诉记者，有部分房贷利率“站高位”的购房者，正试
图以各种方式置换房贷，甚或违规转化为利率更低的“经营贷”。

针对“提前还款潮”愈演愈烈的问题，已有业内人士呼吁相关部门引导银行适度降
低存量房贷利率来调节市场。招联金融首席研究员董希淼表示，当前部分存量房贷
与新增房贷之间的利差过大问题需要引起重视，建议相关部门加快出台应对举措，
降低住房消费者的负担，解决居民扎堆提前还款及违规转贷等问题。《经济日报》
也于近日撰文指出，应当逐步缩窄存量房贷与新增房贷之间的利差，有效解决居民
扎堆提前还款。

律师：银行无权拒绝正当的提前还贷申请

许多购房人在申请提前还房贷时，遭遇银行设置障碍、拖延时间，有银行提出收取
违约金或补偿金，也有银行客户经理提出捆绑理财产品，这些符合相关规定吗？
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王玉臣对记者表示，《民法典》第五百三十条规定：债权人可以拒绝债务人提前履
行债务，但是提前履行不损害债权人利益的除外。债务人提前履行债务给债权人增
加的费用，由债务人负担。“所以如果提前还贷不损害银行的利益，银行是无权拒
绝的。”他解释道。

面对申请提前还房贷的客户，银行是否可以收取违约金或补偿金？王玉臣认为，除
了看相关法律规定外，还要注意看双方的协议约定，很多情况下是以双方贷款协议
约定为准。如果不符合相关法律规定，又没有相关的协议约定，则银行就无权单方
要求收取补偿金或违约金。

“部分银行的按揭贷款合同文本中，会约定提前还贷需要支付违约金，这一点对购
房人是不利的。有些购房者会认为这是格式条款、是霸王条款，属无效的，但在司
法实践中这种条款被认定为无效的概率是极低的。”王玉臣补充道。

一直以来，个人住房贷款被视为银行资产质量最优质的贷款业务，不良率低于个人
经营贷、个人消费贷和信用卡贷款等。截至2022年年末，“提前还贷”已经对银行
业增速产生一定影响。

根据2月3日银保监会披露的2022年银行业运行数据情况，2022年，全国商业银行
累计实现净利润2.3万亿元,同比增长5.4%，比2021年增速降低7.2个百分点。截至2
022年年末，人民币房地产贷款余额53.16万亿元，同比增长1.5%，比上年末增速
低6.5个百分点，其中个人住房贷款余额38.8万亿元，同比增长1.2%，增速比上年
末低10个百分点，贷款增速延续下滑态势。
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