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房貸提前還款計算機：每月多還一點，如何省下數十
萬利息
了解即使是很小的額外還款，也會對房貸總利息造成巨大影響。用房貸提前還款計算機，算出
你能省下多少錢。

作者: Lubor Šimůnek · 發佈日期: July 21, 2026 · 金融
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提前還款策略：為什麼額外還款如此重要
在個人理財中，最有效卻最少被真正運用的策略之一，就是為房貸多還一些錢。大多數屋主都知道這通常
是件好事，但真正坐下來算過影響有多大的人卻寥寥無幾。房貸提前還款計算機能讓這項計算瞬間完成，
而結果往往令人吃驚。

HypoNavi: Mortgage Calculator 讓你可以離線、私密地模擬這個情境，而且不需要註冊帳號。你可以準
確看到額外償還本金能省下多少利息，以及能把貸款期限縮短多少個月。

額外還款為何如此有力：複利效應
要理解額外還款為何影響這麼大，就必須理解利息在漫長的貸款期內是如何累積的。

你今天多還的每一元本金，都會消除這一元在往後每一期還款中原本會產生的利息——涵蓋貸款剩餘的全
部期限。在一筆 30 年期房貸中，第一年償還的一元本金幾乎消除了 29 年的複利利息。這正是為什麼貸
款初期一筆很小的額外還款，能夠抹掉末期許多個月的還款。

用數字說話：一個具體例子
我們以一筆 30 萬美元、利率 7%、期限 30 年的房貸作為基準。月付款約為 1,996 美元，整個貸款期內
的總利息約為 41.8 萬美元。
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情境一：不做任何額外還款
貸款期限：30 年

已付利息總額：41.8 萬美元

還款總額：71.8 萬美元

情境二：每月多還 100 美元
貸款期限縮短：約 4 年 3 個月

節省利息：約 5.7 萬美元

每月多還 100 美元，就能省下 5.7 萬美元利息

情境三：每月多還 250 美元
貸款期限縮短：約 8 年 6 個月

節省利息：約 11.7 萬美元

大約 21.5 年就能還清，而不是 30 年

情境四：每月多還 500 美元
貸款期限縮短：約 13 年

節省利息：約 18.5 萬美元

大約 17 年就能還清，而不是 30 年

房貸額外還款的回報十分驚人。在一筆 30 萬美元的貸款上，每月持續多還 500 美元，可以省下 18.5 萬
美元利息，並省去 13 年的還款。提前還款實際上相當於獲得一份與你房貸利率同等水準、有保障且無風
險的報酬。

什麼時候做額外還款最划算
額外還款發生在貸款期內越早，效果就越強——因為這些還款能消除更多年份的複利利息。在 30 年期貸
款的第 1 個月多還 1,000 美元，可能會減少 5,000 美元甚至更多的總利息；而同樣的 1,000 美元放到
第 300 個月，也許只能減少 1,100 美元總利息。

這並不代表你應該等待，恰恰相反。它意味著越早做的額外還款，價值就越是不成比例地高，因此你應當
在貸款期內盡可能早地開始額外還款。

額外還款與把這筆錢拿去投資
一個常見的問題是：把錢用於房貸額外還款，是否比把這筆差額投入股市更划算？誠實的答案取決於你的
房貸利率與預期投資報酬之間的比較。

如果你的房貸利率是 7%，而你預期市場報酬為 10%：從數學上看投資可能更好，但要承擔波動風險

如果你的房貸利率是 7%，而你預期市場報酬為 6%：額外還款提供了更好的確定性報酬

如果你還有其他高利率債務（信用卡、信貸）：請先還清它們，它們的成本比房貸更高

許多理財顧問推薦一種折衷做法：先保留一筆緊急預備金，再提撥足以取得雇主退休金相對提撥的部分，
然後依照自己的風險承受度，把剩餘資金分配在房貸額外還款與投資之間。
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如何把 HypoNavi 當作提前還款計算機使用
在 HypoNavi 中，你可以輸入貸款資料，然後調整攤還參數以反映額外還款。應用程式會立即重新計算：

你新的貸款清償日期

節省的利息總額

計入額外還款後的逐月餘額

這樣你就能輕鬆嘗試不同的額外還款金額，找到既不超出預算、又能帶來可觀節省的那一個。

下載 HypoNavi，算出你的提前還款節省金額
HypoNavi 在 iPhone 與 Android 上皆可免費使用。無需帳號，可離線運作，不分享任何資料。

在 App Store 下載

在 Google Play 下載

大多數屋主從未做過這項計算。做過並且付諸行動的人，在整個房貸期內可以省下幾萬甚至幾十萬美元。
免費取得 HypoNavi，看看額外還款能為你省下多少。
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