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朋友手中有30万元，是用来先还房贷还是进行基金投资？我说不应该提前还房贷，
但朋友不肯听我劝。

朋友一项工程结束，发到手上奖金30万元。朋友在2016年购买房产时贷款了180万
元，贷款利率比基准利率上浮10%，为5.39%，30年等额本息进行还款，已还5年
，当时总还款金额为363.47万元，总利息为183.47万元。利息比本金还要多3万元
，是不是很吓人？正因为如此，许多人就想着只要一有钱就先把房贷还了，这样就
不用支付那么高的利息了。但是，从长远来看，提前还房贷真的合适吗？

一、 房子可以抵御通货膨胀

面对人民币的贬值，面对通货膨胀预期的不断加大，我们都想找到一个抵御通胀的
办法。在过去20年的时间里面，房地产一直扮演着抵御通货膨胀的重要角色。长期
来看我国的房价仍然会继续上涨，尤其是北上广深等大城市涨幅还非常的大，而且
这样的涨幅比我们的工资性增长还要大，比通货膨胀率还要大。所以从房价涨幅大
这个角度来看，未来的房子仍然具备抵御通货膨胀的能力。
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二、 房贷有可以抵扣个人所得税的优惠

《个人所得税专项附加扣除暂行办法》规定：纳税人本人或者配偶单独或者共同使
用商业银行或者住房公积金个人住房贷款为本人或者其配偶购买中国境内住房，发
生的首套房贷利息支出，在实际发生的贷款利息年度，按照每月1000元的标准扣除
，扣除期限最长不超过240个月。其中首套住房贷款是指购买住房享受首套住房贷
款利率的住房贷款。纳税人只能享受一次首套住房贷款利息扣除。也就是说首套房
的房贷利息可以抵扣个人所得税。那从这个角度来看，有个人所得税抵扣需求的，
提前偿还贷款就没那么划算。
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三、 增加个人资金流动性，增加投资机会

每个家庭都应该在家庭财务中留有一定的流动资金，以应对可能的资金需求。毕竟
“钱到用时方恨少”，家人生病、孩子教育，老人突发意外，各种情况都随时有可
能发生，都要随时用钱，所以在家庭财务一定要留有备用金，以备不需之时。如果
将资金全部还给银行，钱全部沉淀在房产中，一旦急需用钱时，抗风险的能力会大
大减弱。

另外，提前还了房贷，意味着手上的流动资金会大幅减少。如果过个几年有一个更
好的投资机会，比如一套房子有很大的升值空间、一个项目有明显的投资收益，这
时候却因为不能及时拿出钱或拿到的钱成本高，那岂不是后悔了？
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四、 还房贷的钱，用来做投资基金更合适

房贷是普通老百姓可以从银行贷到的，金额最大、利率最低、年限最长的一笔资金
。如果可以买到比房贷利率更高的投资理财产品，投资理财的收益可以远远覆盖房
贷利息，那么提前还款就不划算了。

虽然现在银行的理财产品很多，但是银行理财收益是跑不过银行贷款的。但只要用
心关注基金产品，找到10%左右年化收益的基金产品并不难。

根据数据显示，在过去二十年的时间内，国内公募基金产品平均年化收益率为16.1
8%。如果用1万元开始投资，假设是30年的话，投三年的定期存款，30年后是2万
多元；如果用全国社保过去十几年的平均收益来测算，就变成11万元；如果用公募
基金过去20年的收益来测算的话，就变成将近90万元。

终上所述，投资公募基金的收益率远比房贷的利率要高很多，所以还是购买证券投
资基金划算，朋友听了我的分析后，没有再进行提前还贷了。
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