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近日，记者接到一位读者朱女士
电话，她表示银行把她房贷的利息算
错了。原来，临近年末朱女士想提前
还一笔购房贷款，到银行查看时发
现，今年央行已经两次下调贷款利
率，可是自己每月还款数额还是和以
前一样。

后经了解，银行工作人员表示，央
行虽然下调了贷款利率，但是在利率
调整之后的贷款是按照新的利率标准
执行，而在调整之前签订的购房合同，
贷款利率还是按照以前的标准执行，
要到明年1月1日起才开始执行新的
贷款利率标准。

虽然朱女士没有弄清情况，但是
像她这样，存在想提前还贷想法的人

还是有不少的。以
前，贷款利率向上调整
时，每到年末，不少人都想方设
法提前还贷，因为来年的还贷
压力要增加。

然而今年则不同，明年月供将
“便宜”一些。以商业贷款40万元，贷款期
限20年为例，若以等额本息的方式还款，
那么利率下调前（2011年7月7日基准利
率7.05%）月供为3113.21元，利率下调后
（2012年7月6日基准利率6.55%）月供为
2994.08元。由此看来，月供每月便宜了
119.13元。

虽然月供减少的具体数额会随着利率
标准、贷款金额等不同而有所不同，但毕竟
是月供负担减轻了，那么还要提前还贷吗？

贷款购房是一个家庭的头等大事，
是否提前还贷要从长计议——

贷款购房应是家庭综合财富管理规
划的一部分，是人生财富管理的一部分，
那么就应该以长远的眼光来看待贷款，
保持合理的负债率是家庭财富积累的

“加速器”。
这一点我们可以用经营企业的方

法来经营家庭资产。负债率是企业负
债总额与资产总额的比率，这个比率
越高，说明企业偿还债务的能力越差；
反之，偿债能力越强。不过，张丛芬

说，并非这个比率越低越好，太低了，
对于企业来说，说明企业的经营者比
较保守，缺乏进取精神，成长性慢。对
于家庭或个人来说同样适用。对于个
人来说，负债率过低或没有负债，说明
就没有充分发挥资产的作用，没有形成
更大的效益。尤其是对年轻人的家庭
来说，随着收入的增长，负债率会降低，
不但没有必要提前还贷，还可以考虑
进行新的负债，这就相当于用未来贬

值的资金购买可能增值的物品。这样
可以更快的积累财富，而不是提前还
贷，降低负债率。

建设银行洛阳私人银行国际金融理
财师张丛芬说，每次调息都纠结于是否
有必要提前还贷，其实，这是陷入了家庭
财富规划的误区。购房贷款是一个家庭
或个人的长期行为，应是家庭综合财富
规划的一部分，是一个战略问题，不适宜
因微小变动就随时更改。

张丛芬说，在办理购房贷款时，贷款
方对还款人的月供额度占其每月收入的
比例有限制，一般是不超过50%。也就
是说，贷款产生的月供是不影响贷款者
的正常生活的。从这个角度来说，是否
提前还贷，其必要性不强，不提前还，也
不会影响生活，提前还款反而有可能会
影响到家庭其他理财目标的实现，导致短
期家庭财务紧张，抑制了一些正常需求。

另外从通货膨胀的角度考虑。购房
贷款一般期限都很长，往往都是二三十
年的期限，在这么长的时间里，通货膨胀
的因素就不能不考虑。同样是40万元，
其在10年、20年后的购买力与现在的购
买力会有巨大的差别。回想一下馒头20
年前5分一个，现在是3角（甚至5角），
涨幅约6倍（甚至更多）；冰糕20年前1
角钱1根，现在要1元钱，涨幅约10倍；
公共汽车20年前5分钱的路程，现在要1
块钱，涨幅约20倍。实际通胀率要远远
高于名义通胀率。

那么，一遇到利率调整就考虑提前
还贷有必要吗？

张丛芬说，贷款就好比是把未来购
买力下降的钱变为现在购买力强的钱。

从这个意义上来说，贷款购房本身也是
一种对付通胀的方式。

再要考虑的因素是收入的增长。随
着国家经济的发展，老百姓的收入也在
稳步提长。今年，十八大报告提出到
2020年实现国内生产总值和城乡居民人
均收入比2010年翻一番，这就意味着未
来老百姓的收入仍将持续增加。

前面已经说过，在办理贷款时，一般
人们就考虑过月供是不会影响正常生活
的，那么随着收入的增加，今后月供对生
活的影响会越来越小。比如，现在月供
占每月收入的50%，那么随着收入翻番，
这个比例将降低到25%，甚至更低。

从以上来看，提前还贷并不是必须
要做的事情。

□记者 宋锋辉

2012 年央行两次下调金融机构存贷款利
率。2013年1月1日起，购房贷款将按照新的贷
款利率执行，人们又在考虑一个问题：月供将更

“便宜”，是否需要提前还贷呢？其实降息后提前
还贷不是“必须的”。银行理财师认为，贷款购房
是一个家庭或个人的长期行为，是否提前还贷也
要从长计议，通盘考虑。
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降息前的房贷，来年月供“便宜”
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提前还贷不是“必须的”

合理的负债率是家庭财富积累的“加速器”
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