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如何用还款计划表应用看懂你的房贷
了解还款计划表应用如何揭示房贷的真实成本：利息集中在前期的机制，被 HypoNavi 直观清
晰地呈现出来。
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什么是还款计划表
还款计划表是一张完整的表格，列出你从第一个月到最后一个月要偿还的每一期房贷。对每一期还款，它
显示三件事：这笔钱有多少进了利息，有多少减少了本金余额，以及还完之后剩余的贷款余额是多少。它
是个人理财中最能让人恍然大悟的文件之一，可惜大多数人从来没有翻看过。

一款出色的还款计划表应用把这张表装进你的口袋，让你随时实时调整参数，帮你理解那些将影响你几十
年财务生活的决定。HypoNavi: Mortgage Calculator 做的正是这件事，而且完全离线运行，无需注册账
号。

利息集中在前期的问题
关于标准房贷摊还，最重要的一点是：在贷款的最初几年，每一期还款中的绝大部分都被拿去支付利息，
而不是偿还本金。

我们来看一个具体例子。假设你以 7% 的利率借了 30 万美元，期限 30 年，那么月供大约是 1,996 美元。

第 1 个月：1,750 美元付了利息，只有 246 美元用于减少余额。

第 12 个月：1,735 美元付了利息，261 美元用于减少余额。

第 60 个月（第 5 年）：1,683 美元付了利息，313 美元用于减少余额。

第 180 个月（第 15 年）：1,415 美元付了利息，581 美元用于减少余额。

第 300 个月（第 25 年）：851 美元付了利息，1,145 美元用于减少余额。
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第 360 个月（最后一期）：几乎全部用于偿还本金。

在按时还款五年之后，你总共支付了约 119,760 美元，但贷款余额只减少了大约 18,900 美元，其余的钱
统统变成了利息。这就是标准房贷摊还前重后轻的利息结构，理解了它，你看待与住房有关的每一个财务
决定的方式都会改变。

这对你的财务决策为何重要

过早转贷会让时钟归零
当你为房贷再融资时，哪怕换到更低的利率，还款计划表通常也会从头开始。这意味着你重新回到几乎所
有钱都用来付利息的早期阶段。如果你已经还了 10 年，又转成一笔新的 30 年期贷款，实际上等于承诺
再用十年主要偿还利息，之后本金才会开始明显下降。还款计划表把这一点摆得清清楚楚，帮你根据剩余
余额和剩余年限判断转贷到底值不值。

提前还款在前期的效果被成倍放大
正因为早期还款几乎不能减少本金，哪怕一笔全部计入本金的小额提前还款，也能从贷款末尾抹掉好几个
月。第 1 年多还一期，就可能让 30 年期房贷末尾少掉 2 至 3 期，因为那笔本金本来要在将近三十年里
不断产生利息。还款计划表用具体数字把这种因果关系直观呈现出来。

利息总额令人清醒
对于一笔 7% 利率、30 年期的 30 万美元房贷，整个贷款期内支付的利息总额约为 418,000 美元。你借
了 30 万美元，总共却要还回超过 718,000 美元。这不是制度的缺陷，而是复利在长时间跨度上的数学现
实；把它逐条列在还款计划表里看清楚，是促使人们提前还款或选择更短贷款期限最有力的动力之一。

如何在 HypoNavi 中使用还款计划表
打开 HypoNavi 并输入贷款信息用不了一分钟。输入完成后，应用会生成一份逐月的完整摊还表，你可以
一路滚动查看整个贷款期。以下是值得留意的地方：

找到交叉点——本金部分首次超过利息部分的那个月。在 30 年期贷款中，这通常出现在第 18 到1.
22 年前后；在 15 年期贷款中则会早得多。

找到余额过半的月份——剩余余额首次跌破原始贷款金额 50% 的那个月。由于利息集中在前期，这2.
通常远远晚于贷款期限的中点。

查看利息总额汇总——HypoNavi 会显示累计已付利息。把它和你选择 15 年期时要付的金额比一比。3.

比较 15 年期与 30 年期的摊还
用还款计划表应用能做的最有启发性的事情之一，就是把同一笔贷款按两种不同期限并排算一遍。在
HypoNavi 中把期限从 30 年改成 15 年，然后观察：

月供明显上升（大约高出 40% 到 50%）

支付的利息总额下降超过一半

本金超过利息的交叉点提前到最初几年，而不是第 18 年以后

余额下降快得多，房产净值积累得更早

这样的对比常常让人重新考虑贷款期限的选择，或者下决心即使是 30 年期房贷也要坚持额外偿还本金。
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下载 HypoNavi，查看你的还款计划表
HypoNavi 对 iPhone 和 Android 用户免费。输入贷款信息，完整的还款计划表会立即生成，全程离线，
无需账号。

在 App Store 下载

在 Google Play 下载

看懂自己的还款计划表并不是纸上谈兵，它是了解房贷真实成本最清晰的一扇窗。免费获取 HypoNavi，把
每一期、每一个月的还款都看得明明白白。
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