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随着今年首套房贷利率下降，提前还

房贷成了不少“高位站岗”借款人的最大愿

望。不过，借款人提前还贷，“债主”银行却

不着急回收欠款，纷纷关闭线上还款通道，

要借款人到网点排队轮候还款，一些借款

人甚至要排到三四个月后。

为何要提前还房贷？为何会出现“排

队还钱给银行”的情况？提前还款需收取

违约金、补偿金吗？记者对此进行了调查

采访。
■据《广州日报》

有市民提前还款并缩短年限
总利息支出少了约100万元

市民小婉去年 12月申请提前还贷，经
过三次到网点办理，她终于在今年 1月成功
提前还掉了 35万元的房贷。小婉告诉记
者，她 2021年 12月在广州买房，属于刚需
首套房，当时办理了某国有银行的商业贷
款 269 万元，30 年年限，等额本息，利率
5.85%。

实际上，小婉从半年前就计划提前还
贷。“因为每个月近 16000元的月供里面，
有 13000元都是利息。”但由于银行合同规
定房贷还满一年才可以提前还贷，小婉等
到去年 12月就提出提前还贷的申请。小婉
介绍，她的房贷利率为 LPR固定加点 120
基点，虽然 LPR经过下调，她的房贷利率已
降至 5.5%，但每月房贷利息支出还是比基

准利率多出 2000元。小婉于是选择了缩短
年限的还款方式，提前还款 35万元，并将还
款年限缩短至 25年，总利息支出减少了约
100万元。

为何借款人在利率下行时会选择提前
还款？上海财经大学金融学教授戴国强表
示，LPR利率下行，借款人的借款成本是下
降的，部分提前还款的人对未来较为不确
定，因此会提前还贷。“高利率的存量房贷
利率与低利率的新房利率有比较大的利
差，因此有居民会觉得不平衡，所以要提前
还房贷。”

这种现象是否会持续，戴国强认为：
“如果居民对未来预期比较稳定，提前还贷
的意愿就会减弱。”

有银行设置还款“障碍”
关闭线上通道 指定办理时间

在提前还贷过程中，小婉几乎遇到了所
有提前还贷人都会遇到的问题：线下排队、
等候额度。小婉说，虽然提前还房贷已规划
半年之久，但到了真的需要提前还时，银行
会设置一些门槛。“此前银行可以通过线上
申请还贷款，但等到我提出申请时，线上还
款通道已关闭，只能前往线下营业厅办理。”

记者采访了解到，多家国有银行的线
上还款通道都为关闭状态，借款人想要提
前还款要到当地贷款银行网点或个贷中心
办理。小婉选择缩短贷款年限的还款方
式，在此过程她中一共去了银行网点三
次。她表示，对于本地客户来说，时间和交
通成本还较低，但如果是人在外地，提前还
款的其他成本也较高。此外，小婉的房子

是她和对象共同贷款购买的，办理提前贷
款需要两人共同前往，不能代办。而小婉
的贷款银行只有每周一三五才可办理提前
还房贷业务，因此她和对象数次“花式请
假”才顺利推进了提前还款进程。

记者了解到，提前还款需要排队的现
象并不局限于某一家银行。为何会出现

“借款人排队还钱给银行”的情况？戴国强
认为，银行其实不希望借款人提前还贷。

“因为对银行来说，提前还贷减少了后期银
行的利息收入。”

小婉说，在银行排队预约还款时，有工
作人员向她和其他排队的市民推销业务。

“有业务员表示如果进行活期存款，对银行
有贡献，可以安排优先还款。”

高利率易引发“还款焦虑”
房贷利率低者不着急还

房贷利率下降，着急提前还房贷的是高
利率存量房贷的市民。小婉表示，这次经历
让她感觉到“原来还钱也可以这么难”。她
希望银行以后可以下调像她这种刚需首套
的房贷利率，这样她也不着急提前还贷。

戴国强表示，如果银行能够下调高利
息借款人的房贷利率，会缓解借款人的“还
款焦虑”。对于银行是否能够下调存量房
贷利率，戴国强认为需要银行监管部门给
出相应指引。

相比有着“还款焦虑”的借款人，也有
人不着急提前还房贷。2008年 1月开始还
房贷的郭先生表示，最近提前还贷潮出现
后，他打开银行贷款页面，发现他并无提前
还贷的需要。原来，郭先生的贷款是 2008

年 1月批的，需要还到 2038年，年化利率为
2.93%，利率为 LPR减 137个基点。郭先生
表示，他房子买得早，贷款利率低，而他的
贷款也只剩下 20万元，所以选择继续按照
原计划还款。

事实上，并非只有像郭先生这种低利
率贷款人选择不提前还贷。李先生 2014
年贷款买房，当时还没有 LPR，在基准利率
上还上浮了 15%，利率超过 6%。今年 LPR
调整后，李先生的房贷利率降至 5.135%。
他原本计划提前还贷 18万元，但是经过计
算，18万元按照银行的三年定期循环定存，
存款利息与贷款利息相差无几。“提前还贷
就没有一笔随时可支配的现金，不如放银
行存定期。”

提前还款需收违约金？
要看合同是否有约定

在提前还款中，有不少借款人反
映银行有收取相关费用。

小婉说，因为她的合同有明确规定
提前还款条件，即“还满12期后无违约
金”，所以不存在违约金问题。而记者
采访中也了解到，一些银行会设置提前
还款违约金、补偿金等收费，借款人一
般需要还款 1至 3年才能提出提前还
款，违约金为贷款金额的1%上下浮动。

而违约金最终收取与否，跟借款
人与银行的交涉也有关系。市民小
卷告诉记者，她去年 10月申请提前
还款，过了一个月银行终于通知她去
还款，但称当月额度已满，如果她愿
意推迟到今年 1月还款，可以免除部
分违约金。小卷打了银保监会的电
话和该行省行的电话，表示贷款合同
中并无违约金的约定，最终以该银行
免除违约金和赔礼道歉结束，小卷于
是在去年 11月提前还款成功。

北京大成律师事务所高级合伙
人邓志松律师表示，目前法律并未明
确规定提前还款需要支付违约金或
补偿金，银行是否可以收取违约金或
补偿金要看双方贷款合同中是否有
约定。“如银行和购房人双方在贷款
合同中事先约定了违约金、补偿金条
款，只要约定的数额不过分高于银行
的损失，则该约定有效。”

房贷转换经营贷？
要远离“低息”陷阱

在调查提前还贷过程中，记者曾
接到中介机构电话，称可以将房贷转
换为利率更低的经营贷，贷款利率最
低可做到2.8%。该中介称，经营贷的
利率更低，如果需要将高利率房贷转
换成低利率的经营贷，他们可以代办。

而这种“房贷置换经营贷”的做
法引起了有关部门重视。深圳市房
地产中介协会表示，有个别“金融贷
款中介”协助客户获得享受国家减息
政策的经营性贷款后，引导所贷资金
违规流向房地产领域，此行为不仅违
反了国家相关金融信贷政策，还严重
违背国家“房住不炒”的定位与原则。

一银行客户经理对此表示，如果
将房贷转为经营贷，即使成功了，一
旦发现贷款被挪用于房地产领域，银
行将立刻收回贷款。贷款人除了面
临抽贷风险，银行还会将企业和个人
违规挪用经营用途贷款的相关行政
处罚信息纳入征信系统。

“


