
招商银行信用卡可以提前还款吗(最值得养的5张信用卡)

继9月29日晚间金融监管部门决定阶段性调整部分城市首套住房贷款利率下限之后
，央行9月30日晚间发布公告称，自2022年10月1日起，下调首套个人住房公积金
贷款利率0.15个百分点，5年以下（含5年）和5年以上利率分别调整为2.6%和3.1%
。房贷利率不断下行之下，提前还房贷的年轻人大增。

9月19日《证券时报》发表文章指出，“成都地区出现提前还房贷的‘盛况’，甚
至提前还房贷需要预约，要排队一个月以上。而东南地区某国有大行的一位个贷经
理也有同感：今年来咨询提前还按揭的人暴增，其中大部分是年轻人。

不过，目前很多银行设置了一些提前还贷的“门槛”，这是因为从房贷的供给方-银
行来看，目前银行放贷难，面临“资产荒”，而银行盈利的主要渠道之一就是贷款
利息，按揭贷款作为银行收益的重要来源，目前是银行比较优质的资产，因此银行
业不愿意轻易允许购房者提前还款。

从理论上讲，房贷客户提前还贷对银行而言有利也有弊，其利在当市场贷款需求比
较旺盛的情况下，提前还贷能够释放银行放贷空间，按照收益最大、风险最小化的
原则优化信贷结构。但是，当市场环境波动、经营压力较大的环境下，银行放贷可
选择的优质贷款客户群减少，可供银行选择的优质资产变少。而从银行资产结构看
，房贷违约相对低、收益较高、现金流稳定，提前还贷导致银行的这部分优质资产
减少了。“尤其在宏观经济波动、经营压力大的环境下，银行放贷压力增大。”而
当下银行放贷压力不断增加，导致银行试图阻碍购房贷款者进一步还款的动力不断
增强。除了交通银行外，以深圳市场为例，中国银行、建设银行、招商银行、宁波
银行均设置了一些提前还贷的“门槛”。

那么对年轻人来说，提前还房贷到底值不值？其实发生上述提前还房贷的事，主要
在于市场经济环境和金融投资环境发生了改变。

第一、近几年房贷利率不断下降，提前还贷有助于这些“贷在高点”的年轻人减少
房贷利息支出。
最近在小红书、微博、抖音等社交平台上，较多的年轻人分享自己提前还房贷的经
历。从众多年轻人分享提前还房贷的经历看，主要关键词是“购房时利率高、还款
压力大”。近期央行公布一组金融数据，一定程度上也佐证了年轻人提前还贷的这
种趋势。截至今年6月，个人住房贷款余额为38.86万亿元，较3月仅增加200亿元
。考虑到地产销售面积同比仅下滑三四成，个人住房贷款余额几乎维持不变，该现
象的出现大概率是由于提前还贷行为不断增加所致。而年轻人不断提前还款的主要
原因在于诸多购房者购房的时间点均在房贷利率处于高点时期购买房屋，在当时环
境下贷款利率基本处于5%-6%区间左右的高点时段。然而，由于近年银行业房贷利
率实施LPR转换，使原本银行贷款利率由原来的固定利率转换为市场浮动利率，但
是近些年房贷利率不断下行。今年4月，央行金融市场司司长邹澜曾表示，全国已

                                    1 / 3



招商银行信用卡可以提前还款吗(最值得养的5张信用卡)

经有100多个城市的银行根据市场变化和自身经营情况，自主下调了房贷利率，平
均幅度在20-60个基点不等。以成都为例，该地区前几年的首套房按揭利率高点一
度触达6.3%，现已降低至4.3%。而按照现阶段的房贷利率变化趋势，提前还款后
不管是后续采用月供不变，缩减还款期限还是还款期限不变，减少月供等两种方式
中的任何一种，对于降低还款利息成本均具有较大诱惑力。

第二、提前还贷不仅有利于减轻心理负担，而且有利于年轻人或者家庭进行资产结
构优化配置。
对于年轻人而言，提前还款能够减轻心理负担，去掉一笔沉重的贷款后，还贷压力
减轻，个人的精神压力就会下降。在疫情多点频发的环境下，不用担心由于突发财
务状况而导致房贷压力过大出现断供的问题，防止出现近些年诸多房主由于断供导
致的房屋被银行打折法拍，后续房主既拿不到法拍后的剩余资产的索偿，并且仍然
要继续清偿剩余贷款的风险。此外，如果提前还完剩余房贷，能够强化年轻人对房
屋的处置权。同时，房主如果进行金融投资，需要大量的资金用以撬动经济杠杆，
又想要节省利息，可以选择提前还款后用全款房进行银行抵押贷款，这样贷款的利
率比较低，能够有效实现资本配置结构的优化。

第三、提前还房贷是市场自由选择的结
果。
目前金融投资市场中的金融投资产品收益不断下降，市场中具有较好收益内容的金
融投资产品较少。由于没有好的投资标的，所以很难激发年轻人的热情去投资金融
产品。据国家统计局公布的数据，过去二十年来，GDP增速累计增长率为241.81个
百分点，换算成年化增长率为6.3个百分点，很多年轻人都买下了金融产品进行投资
。但是近几年来，随着世界各国利率一直在下降，关联性带动我国的利率不断下调
，导致金融产品收益不佳，例如货币基金从过去的5%变成了目前不足1.5%，且这
样的局面还没有结束，下一步也可能继续降低。在过去的时间，为什么年轻人不愿
意提前还房贷，而现在却积极提前还贷，主要原因还在于过去投资者每年的投资收
益水平比较高，且高于房贷利率。在投资收益水平比较高的情况下，自然投资者都
不愿意提前还房贷。而当下由于金融产品投资收益不高，年轻人提前还贷也是市场
自由选择的必然结果，银行业无须大惊小怪。

基于上述分析，本文认为提前还房贷到底值不值，还要考虑以下几点因素：

一是要考虑未来预期收入是否具有可持续性，如果预期收益存在较大波动，应尽早
还完房贷是最优选择，防止断供房子被银行“法拍”而导致较大损失。如果未来预
期收入会存在较大上升空间，或者收入比较稳定，有一定的存款且预期生活上不会
有太大的支出，可以提前还完房贷，降低利息支出。反之则需要进一步深入考虑。

二是房贷是否为公积金贷款，若是公积金贷款，其本身的利率较低，提前还款意义
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并不大。如果是商业贷款，可以考虑提前还款比较有价值。

三是手里存储的现金是否充足，如果有一部分自有的闲置资金，并且不是备用金，
提前还款具有很大价值，但是要保障在疫情不断持续的环境下，手里要有足够的资
金以备生活中的不时之需。

四是现阶段有没有寻找到盈利更高的投资渠道，如果能够找到比房贷利率更高的理
财或者其他投资渠道，例如收益高于房贷利率的金融投资产品，则可以考虑暂时不
提前还款，这样能保持流动资金的充足，保障未来生活中不可预测的突发支出。
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