
智行理财网
房贷提前还款利息如何计算

房贷提前还款利息如何计算？很多人在选择购房的时候，由于手头资金不是很充足
，会选择购房贷款来买房。而在资金周转正常的时候，想着能不能提前还贷来减少
不必要的资金支出。很多人想知道提前还贷的利息是如何计算的，那么，接下来，
小编来为大家解决这个难题。

提前还款包括提前全部还款、提前部分还款且贷款期限不变、提前部分还款的同时
缩短贷款期限三种情况。但是贷款银行只能受理自发放个人贷款一年后借款人提前
还款的申请。

根据一般房贷还款方式的计算公式分为两种等额本息和等额本金两种方式。

等额本息计算公式

计算原则：银行从每月月供款中，先收剩余本金利息，后收本金;利息在月供款中的
比例中随剩余本金的减少而降低，本金在月供款中的比例因增加而升高，但月供总
额保持不变。

需要注意的是：

1、各地城市公积金贷款最高额度要结合当地具体来看。

2、对已贷款购买一套住房但人均面积低于当地平均水平，再申请购买第二套普通
自住房的居民，比照执行首次贷款购买普通自住房的优惠政策。

等额本金计算公式：

每月还款额=每月本金+每月本息

每月本金=本金/还款月数

每月本息=(本金-累计还款总额)X月利率

计算原则：每月归还的本金额始终不变，利息会随剩余本金的减少而减少。

例如：小王申请公积金贷款30万元，贷款期限为20年，在没有逾期不还款的前提下
，可以分次提前归还一部分本金，每次提前还款后，相应冲减余贷款本金。银行根
据尚未归还的贷款本金重新计算借款人的月均还款额，直至贷款本息全部还清。假
设当剩余还款总额为9万元(本金是6万元，利息是3万元)，小王决定提前还5万元，
那么，本金就只剩下1万元，利息仍是3万元。根据有关规定，提前清偿的5万元本
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金在以后期限不再计息，银行只就尚未清偿的1万元本金及3万元利息，按不变的期
限和利率重新计算的月均还款额。

房贷提前还款利息的计算方式上文小编都有详细介绍，有这方面疑惑的小伙伴们有
福了，请仔细阅读上文。
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