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关于贷款年限的问题，一直是很多人都在纠结的。对于相对保守的朋友们来说，可
能会觉得时间越长还的利息越多，因此不想贷那么久。这是比较片面的想法，其实
贷款并不是越短越好，也不是越长越好，是要达到“最佳组合”的状态，才会更好
！那么买房贷款年限多久合适呢？多久划算呢？

虽然说，贷款30年总利息比20年要多，但是如果考虑到提前还款，情况就不一样了
。假如都是提前到贷款的第10年还清贷款，20年期所还的利息比30年期的多，因
为每月所还的利息要多一些。

同时，如果考虑到通货膨胀的因素，30年后的几十万元与现在的几十万元不可同日
而语，其实际价值要远小于现在的，“所以年轻人可以用时间作为杠杆，贷款期30
年。”由于贷款利率不高，特别是公积金贷款利率更低，可以把资金用于投资，收
益可能比房贷利息更高。

每个人可以根据自身的状况做出选择：

1、对于流动资金收益率不敌银行贷款利率的，你应该尽量缩短贷款时间、少贷款
、选择等额本金还款方式、提前还款，尽快少负担利息成本。

2、对于流动资金收益率超过银行贷款利率的，你完全可以选择多贷款，贷款时间
越长越好，也不用考虑提前还款，尽可能占用银行的钱。

如果不影响生活，你又有很好的理财，那么能贷30年就不贷20年。从另一个角度来
看，在目前的大环境下，货币贬值是一定的。30年房贷的月还款额相比20年房贷要
轻松很多。十年前月供一千多块钱，在现在看来是相当轻松的一件事。

影响房贷年限的几大因素：

1.银行对贷款年限的最长限制期限

银行对房贷最长年限有要求，通常是不超过30年，但是今年信贷政策收紧，有银行
缩短了贷款最长年限，比如北京，将贷款最长年限缩短到25年，要知道，贷款期限
长，付出的总利息就多，期限短，每月房贷月供多压力大，假如贷款200万，基准
利率前提下，期限25年比30年每月房贷月供多出近千元，所以在房价较高的城市，
贷款最长期限的变化对经济能力有限的购房人影响较大。

2.还款能力

还款能力同样影响着贷款年限，银行审查借款人收入时，要确定收入足以偿还月供
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，房贷月供与收入的关系为：月供≤月收入X50%

3.贷款人年龄

申请房贷时，贷款人年龄也是影响贷款年限的重要因素。有些银行要求贷款人年龄
+贷款期限，不得超过个人及其配偶法定退休年龄；而有些银行则是要求贷款人年
龄+贷款期限，须小于70年。每个银行规定的贷款年限都是不一样的，具体也要看
银行的规定。贷款年限与贷款人年龄的关系是：贷款年限=法定退休年龄-
贷款人实际年龄，年龄越小，贷款年限越长。

4.房屋性质

通常来讲，购买商业用房和商住两用房的，贷款年限最长不超过10年；私有产权转
让房、拍卖房最长贷款期限为20年。民用性质的新房和二手房，贷款年限最长为30
年，但新房的贷款年限通常比二手房长，主要是因为二手房的贷款年限会受到房龄
的限制。不过需要注意的是，今年北京限制商住房交易，直接停止了向商住房发放
贷款。

5.房屋房龄

除了上面几个，房屋房龄也是决定贷款年限的重要因素，尤其是二手房。有银行规
定，贷款年限+房屋房龄不超过30年，有的规定不超过40年，也有规定不超过50年
的。

举个例子：假如房子是2000年建成的，到今年房龄是17年，银行规定的贷款年限+
房屋房龄不超过50年，那么贷款年限=40-17=23年；如果此时贷款人是40岁，法
定退休年龄为60岁，根据贷款年限与贷款人年龄的关系公式，贷款年限=60-40=2
0年，那么最长贷款年限就取20年这个期限。

最后卡宝宝提醒，贷款年限同时受到上面几个因素的影响，在信贷政策收紧的情况
下，银行很有可能会相应调整最长年限期限。贷款年限长，支付的总利息多，年限
短，虽然总利息减少，但每月房贷月供变多，每个人的自身状况不一样，因此在申
请贷款的时候，最好了解清楚贷款银行的政策规定，结合自身的收入、年龄等情况
合理确定贷款年限。
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