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摘 要：本文在介绍住房抵押贷款的三种还款方式即每月等额本息还款、每月等额本金还款和到期一次还

本付息方式的基础上，对住房抵押贷款的提前还款行为从借款人和银行两方面进行了分析，通过构建博弈分析

模型得出银行对住房抵押贷款提前还款加收违约金的必要性，并从提前还款服务成本补偿、提前还款后资金闲

置损失补偿和预期收益减少损失补偿三个方面对违约金的收取标准进行了设计。
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目前，住房抵押贷款已经成为我国城市居民购房的主要方式，同时也是银行优良贷款的重要

组成部分。前不久，由于住房抵押贷款提前还款现象的增多，多家银行声称将对提前还款加收违

约金，引起强烈反响。 那么，银行究竟该不该对提前还款加收违约金呢？如果加收违约金，其额

度又该如何计算呢？本文将对此作全面分析。

一、住房抵押贷款还款方式分析

目前的住房抵押贷款主要有三种还款方式：即每月等额本息还款、每月等额本金还款和到期

一次还本付息。下面先简要分析一 下这三种方式。

先看一个例子。 假如贷款人贷款总额A为10000元，贷款期限n为6年。年 利率1为

5. 85%，按月还本付息，则采用前两种还款方式的每月还款明细情况如表1所示。

（一）每月等额本息还款。此种方式下，每月的本息还款总额相同，计算公式为：

a=A· 卢. (1 ＋古） 12n/ (} +言） 12ll - l
（公式1)

通过计算可知，本例中的每月本息还款总额相同，均为165.02元，其中又包含两部分：

(1)按上月末贷款余额计算的利息。 即：某月等额本息还款额中的利息＝上月末贷款余额

x月贷款利率。 例如，本例中第9个月末，尚余贷款余额8932.91元，则第10个月还款额中的利

息额为：8932.91 x5.85% -;-12 =44.14元。

(2)本金。其数额为：某月等额本息还款额中的本金＝每月还款额－该月等额本息还款额

中的利息。
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表1 每月等额本息还款及每月等额本金还款计算表

月次
每月等额本息还款

本金余额 还利息 还本金 月还款额
I 1000 00 48. 75 116. 27 165.02 

2 9883. 73 48. 18 116.84 165.02 

3 9766. 89 47. 61 117.41 165.02 

4 9649. 48 47.04 117.98 165.02 

5 9531. 50 46.47 118.56 165.02 

6 9412. 95 45. 89 119. 13 165.02 

7 9293. 81 45.31 119. 71 165.02 

8 9174. IO 44. 72 120.30 165.02 

9 9053. 80 44 14 120. 88 165 02 

10 8932 91 43 55 121 47 165.02 

11 8811.44 42. 96 122.07 165.02 

12 8689. 38 42.36 122.66 165.02 

13 8566. 71 41. 76 123.26 165.02 

14 8443 46 41 16 123.86 165 02 

15 8319 60 40. 56 124.46 165.02 

16 8195. 13 39 95 125.07 165.02 

17 8070. 06 39. 34 125.68 165.02 

18 7944 38 38. 73 126.29 165.02 

19 7818 09 38. 11 126.91 165.02 

20 7691. 18 37.49 127. 53 165.02 

21 7563 65 36.87 128.15 165.02 

22 7435. 50 36. 25 128. 77 165.02 
： 

52 3286. 37 16.02 149.00 165 02 

53 3137 37 15. 29 149. 73 165.02 

54 2987. 64 14. 56 150.46 165.02 

55 2837. 18 13. 83 151. 19 165.02 

56 2685 99 13 09 151 93 165.02 

57 2543 07 12. 35 152 67 165.02 

58 2381 40 11. 61 153.41 165.02 

59 2227. 99 10. 86 154 16 165.02 

60 2073. 82 10.11 154.91 165.02 

61 1918. 91 9. 35 155. 67 165.02 

62 1763 25 8.60 156.43 165. 02 

63 1606. 82 7. 83 157. 19 165.02 

64 1449. 63 7.07 157. 95 165.02 

65 1291. 68 6 30 158. 72 165.02 

66 1132. 95 5.52 159.50 165.02 

67 973 45 4. 75 160.28 165.02 

68 813. 18 3. 96 161.06 165.02 

69 652. 12 3. 18 161. 84 165.02 

70 491. 28 2.39 162.83 165.02 

71 327. 65 1. 60 163.42 165.02 

72 164.22 0 80 164. 22 165.02 

合计 1881. 56 10000 00 11881.56 

例如，本例中第10个月还款额中的本金为：
165. 02 -44. 14 = 120. 88元

每月等额本金还款

本金余额 还利息 还本金
10000 00 48 75 138 89 

9861 11 48.07 138. 89 

9722. 22 47.40 138. 89 

9583. 33 46. 72 138. 89 

9444. 44 46.04 138. 89 

9305. 56 45.36 138 89 

9166. 67 44.69 138. 89 

9027. 78 44.01 138. 89 

8888. 89 43.33 138 89 

8750. 00 42.66 138 89 

861 I. 11 41 98 138 89 

8472. 22 41 30 138. 89 

8333. 33 40 63 138. 89 

8194. 44 39. 95 138 89 

8055. 56 39 27 138 89 

7916. 67 38. 59 138. 89 

7777. 78 37. 92 138. 89 

7638. 89 37. 24 138 89 

7500.00 36. 56 138. 89 

7316. II 35. 89 138. 89 

7222. 22 35 21 138. 89 

7083. 33 34 53 138. 89 

2916 67 14. 22 138 89 

2777. 78 13 54 138. 89 

2638. 89 12.86 138. 89 

2500.00 12.19 138 89 

2316.11 11. 51 138. 89 

2222. 22 10. 83 138 89 

2083. 33 10 16 138. 89 

1944.44 9.48 138. 89 

1805. 56 8. 80 138. 89 

1666. 67 8 13 138. 89 

1527. 78 7 45 138. 89 

1388. 89 6. 77 138. 89 

1250.00 6.09 138. 89 

1111 11 5.42 138. 89

972. 22 4 74 138.89 

833. 33 4.06 138. 89 

694 44 3. 39 138. 89 

555. 56 3. 71 138 89 

416.07 2.03 138 89 

277. 78 I. 35 138. 89 

138. 89 0 68 138. 89 

1779. 38 10000. 00 

单位：元

月还款额
187 64 

186. 96 

186. 28 

185. 61 

184. 93 

184.25 

183. 58 

182. 90 

182. 22 

181. 55 

180. 87 

180. 19 

179. 51 

178. 84 

178. 16 

177 48 

176. 81 

176. 13 

175.45 

174. 77 

174. 10 

173.42 

153. II 

152 43 

151. 75 

151. 08 

150. 40 

149 72 

149.05 

148 37 

147.69 

147.01 

146. 34 

145.66 

144. 98 

144.31 

143.63 

142. 95 

142. 27 

141. 60 

140 92 

140. 24 

139. 57 

11799 38 

可见，每月等额本息还款方式下，各月等额本息还款额中的利息和本金金额都不相同，且随
着还款时间的推移和贷款余额的降低，每月还款额中的利息逐渐减少，本金逐渐增加。

（二）每月等额本金还款。 此种方式下，每月还本金的金额相同，均为138. 89元，计算方法
为：

b =A/12n 

在此基础上再加上按上月末贷款余额计算的利息，就得到每月还款额，即：
每月还款额＝A/12n＋按上月贷款余额计算的利息

= A/12n＋上月末贷款余额x月贷款利率

例如，本例中第9个月末，尚余贷款余额8750.00元，则：

第10个月还款额＝10000 + (12 X 6) + 8750. 00 X (5. 85%汀2)
=138.89 +42.66 =.181.55元

即应还本金138.99元，应还利息42.66元，合计应还款181.55元。

（公式2)

因此，每月等额本金还款方式下，各月还款总额和其中的利息都不相同，且随着还款时间的
推移和贷款余额的降低，每月还款总额中的利息逐渐减少，月还款总额也相应减少。

（三）到期一 次还本付息。 这种还款方式目前仅适用于贷款期限为一 年的短期住房抵押贷
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款，对城市普通购房居民吸引力不大，也基本上不会产生提前还款问题，其到期利息计算公式为：
l=A·i·n （公式3)

二、从博弈论的观点看我国目前住房抵押贷款提前还款行为的合理性

博弈论的原理告诉我们，在市场经济中，任何一种契约交易行为，交易双方都应有权按照自

身利益最大化原则选择最有利于自己的行为方式，并通过磋商，最终达成互相妥协的方案。住房

抵押贷款的提前还款行为，作为住房抵押贷款合同行为的一部分，实际上是借款人与银行之间的
一场博弈，理应遵守上述原则。但是，在我国目前的政策环境下，住房抵押贷款的提前还款行为，
存在着较大的不合理性，是一场有缺陷的博弈。

（ 一）借款人提前还款的行为分析。借款人提前归还抵押贷款，一般包括部分归还和全部清
偿。借款入提前归还抵押贷款主要有以下原因：（l）借款人收入水平上升，经济实力增强，还款

能力增加；（2）单位对职工发放数额较大的一次性住房现金补贴，规定需用于购房或还款；（3 ）贷

款人其它投资方式如股票投资、实业投资的期望收益率下降，不如将资金用于还款；（4）银行储
蓄利率调低，法定住房抵押贷款利率与银行储蓄利率差额加大，提前还款可减少利差损失；（5)

法定住房抵押贷款利率调低。由于中国人民银行规定，法定住房抵押贷款利率调整后，各商业银
行对已经发放的住房抵押贷款，至下一年一月份再按新利率重新进行还款计算，因此，已经发放
的住房抵押贷款利率的调整滞后于法定住房抵押贷款利率的调整，对借款人不利，提前还款则可
将此影响降至最低。

另外，我国规定一所住房夫妻双方只能申请一 次 抵押贷款，且选定一家银行后一般不能变
更，因此，以新贷款还旧贷款，在我国并不可行，不是提前还款的主要原因。

借款人提前归还抵押贷款，不管是部分归还还是全部清偿，都将加速偿还本金，减少利息支
付。假如借款人于贷款后第t年末提前还款，还款金额为 A t，由于利随本清的原则，那么借款人
将少支付剩余利息（即还款金额A 1 在正常还款条件下剩余期限内的利息）。对于等额本息还款
法，利用（公式］），以 A 1 代替 A，以n - t代替n，可得提前还款金额A 1 在正常还款条件下剩余期
限内每月应还等额本息总额at，从而可得 A1 在正常还款条件下的剩余利息I卢

at =AI ·卢. (I 节） 12(n-,)I (1 节） 12(n -l)
- } （公式4 )

I, = a, · 12 (n -t) -A, （公式5)

对千等额本金还款法，利用（公式2 )，以A 代替 A，以n-t代替n，可得bt，则 A 1 在正常还款

条件下的剩余利息I 1 为：

bt = AI
12(n-t) （公式6)

i 12(n_;:;) -I, • , , , A i 
• j 12(n.;:_.,') -I 

L ＝
五

．

k�o ( A,-k·b,)=�· k�o [12(n-t)-k] （公式7)
122(n-t) k�O 

采用到期一次还本付息方式时，由（公式3)知，A1 在正常还款条件下的剩余利息Il 为：

I t 
=A I ．上．12(n - t) = A, • i • (n -t)12 

可见三种还款方式下提前还款，都将使还款人少付利息I t，只是其金额不同。

（公式8)

储蓄利率调整而已发放住房抵押贷款利率调整滞后时，提前还款相对于储蓄存 款对借款人

机会收益的影响说明如下：令i。为年储蓄利率 或无风险利率，心为降息后的储蓄利率，而年贷款
利率不变，如果采用等额本金还款方式，则对借款人而言，未降息时提前还款的机会收益PI,为：

PI,= A, · (i -i。 )I归(n-t)· 
12

<:�-1[12(n-t) -k] （公式9)
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储蓄利率下降后的机会收益 PI', 为：

PI',= A, • (i - i 飞）／臣(n-t) • 12<:t:-1[12(n-t) -k]
k 二 0

如果采用到期一次还本付息方式，则对借款人未降息时提前还款的机会收益为：

PIt = At. （i -1。)．（n- t) 

储蓄利率下降后的机会收益为：

（公式10)

（公式11)

PI', = A,·(i －心）．（n - t) （公式 12)

由千心 <io，所以 PI', > PI,，即储蓄利率下调，借款入提前还款的机会收益增加。计算表明，

采用等额本息还款方式，在储蓄利率下调而贷款利率因存在时滞保持不变的情况下，借款人提前

还款的机会收益也是增加的，只是计算公式更趋复杂。

（二）提前还款对银行的影响。对银行来说，住房抵押贷款的提前归还，虽然使本金提前收

回，但同时也使银行损失了预期利息收益。但由于住房抵押贷款利率不仅比储蓄利率高许多，而

且安全性良好，因此住房抵押贷款属银行优质资产，其大规模地提前回收对银行很不利。

借款入提前还款后，银行对该客户提前还款额的预期利息收益变为零，由于无风险收益的存

在，在此情况下，银行的预期收益损失 NI1 在数值上正好等于上文所述提前还款情况下的借款人

的机会收益 PIt，即： NI, = PI,0 

在等额本金还款方式和一次还本付息方式下，分别如上文的（公式9)和（公式11)所示。

同理，储蓄利率下降时，提前还款后银行的预期收益损失 NI',;在等额本金还款方式和一次

还本付息方式下，数值上分别等同（公式10)和（公式 12) 的 PI',，因此，储蓄利率下调，提前还款

后银行的预期收益的损失增加。

； 

借f 

墨
人

I 1 

， 

（三）博弈分析。上述行为中等额本金还款方式下借款人与银行两者的博弈模型见表2、表3。

提前还款

不提前还款

提前还款

不提前还款

表2 模型1.1：等额本金还款方式且储蓄利率未变

同育提前还款

A. (,一,
0) 12(n 乌;_I) 一1' · [12(n-t) -k) 0 

122(n -t) k '

A · ( i -1。) 1 2 ( n 乌一 1 ) -1 
0,' · [12(n-t) -k] 

122(n-t) k 

银 行

不同意提前还款

A · (i-,
0) 12(n;汰.'l-l 

。 1 · [12(n-1)-k] 
'122(n-t) k 
A · (i-1。)12(, ;乌..'l -1 

0, 1 · [12(n-t) -k] 
沪(n-t) k 

表3 模型 1.2：等额本金还款方式且储蓄利率下降

同意提前还款

A. (,一,'0) l2(n;:_乌1) -1 1 .  [12(n-t) -k),0 
122(11 一 t) k 
A · (I -1'

0) !2(n;_心1) -1 
0, 1 • [12(n-t) -k) 

122(n -t) k 

银 行

不同意提前还款

Al . （1 －五） l2(n 忍- l） 一 ］
0, · [12(n -t) -k] 

122(n -t) k 
A,.(,一1'o) 12(n;岛.'l-l 

0, · [12(n -t) -k) 
l沪(n-t) k 

到期一次还本付息方式下，借款人与银行两者的博弈模型见表4、表5。

提前还款 I
不提前还款 I 

提前还款

不提前还款

表4 模型2. 1 ：一次还本付息方式且储蓄利率未变
银 行

同意提前还款

A,· (i-i。)．（n-t),0 

O,A1 · (i -i。)．（n-t) 

表5 模型2.2: —次还本付息方式且储蓄利率下降

同意提前还款

A, ． （ l一1'0) · (n -t),0 

O,A, · (i-i'0) · (n-t) 

银 行

不同意提前还款

0,A, · (］ 一 io) · (n -t) 

0,A, · (1一io)· (n -1) 

不同意提前还款

0,A1 · (i 一 i'0) · (n -t) 

0,A, · (i-1'0) · (n-t) 

从上述模型可以看出，住房抵押贷款的提前还款行为是一种两者零和博弈，但经过划线法求
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解，却不存在 Nash 均衡解。这说明，目前的住房抵押贷款的提前还款行为是一种有缺陷的博弈，

在机制设计方面存在问题，需予以完善。在现实中，为解决这些问题，国家只能出台硬性规定，即

借款入可以依据自己利益最大化原则选择提前还款与否，但银行对借款人的提前还款要求只能
被动接受，承受损失 。其实，通过银行对提前还款征收违约金，可以合理解决上述问题。

目前，对千商业性住房抵押贷款的还款违约，我国商业银行普遍只对逾期还款收取罚息，而

对提前还款尚未有惩罚对策。 例如，工商银行的商业性住房抵押贷款合同中，对未如期归还的逾

期贷款规定了2. 1％的罚息，对提前还款则这样规定：如果提前归还部分贷款，则提前归还部分

不再计息，如果提前归还全部贷款，则按合同利率档次结清最后一次还本付息额 。而事实上，西
方商业银行一般均在还款合同中规定提前还款违约金的征收 。

如果在订立住房抵押贷款合同时，双方约定对提前还款征收违约金的具体金额为y，则借款

人与银行两者的博弈模型见表6、表7。

提前还款

， 不提前还款

墨
提前还款

人 不提前还款

表6 模型 3：等额本金还款方式
银行

同意提前还款

' ·  [12(n-t)-k] -y,y 
(A · (i 一 10) 12(,

t:
-I

) 
访(n-1) k 
A. (,一lo) 12 (n 玄- I) － I 

0, 1 • [12(n-t) -k) 
]22(n -t) k 

表7 模型 4：一次还本付息方式

银 行

同意提前还款
A, · (i -1。). （ n-1)-y,y 

0,A, · (i 一 1。). （n - t) 

不同意提前还款
A • ( , - 历） 1 2 ( n 玄一 1 ) - 1 

0, 1 • [12(n-t) -k] 
122(n -t) k 

A • (i-i0) 12(,;_
;
<
o 
)-I 

0, 1 • [12(n-t) -k] 
!22(n-t) k 

不同意提前还款
O,A, • (i 一1。). （ n -t) 

O,A, · (i -_i。)．（ n-t) 

可见，在上述模型中增加对提前还款行为征收违约金y的约定后，如果借款人提前还款，那

么银行将向借款人收取违约金的具体金额为y。对银行来讲，违约金y的征收可以使其在提前

还款行为发生时的预期收益由0变为y，从而弥补其损失；对借款人来讲，违约金y的征收使其机
会收益减少的金额为y。这里存在着均衡解。随着设计和征收的违约金的具体金额y的不同，

借款人将选择是否提前还款。 同时，违约金征收的多少也将影响到银行长期业务的开展。 从长

远看，借款人与银行之间的博弈是多阶段动态博弈，对违约金征收的金额也存在讨价还价的情

况 。总之，问题的关键是设计出公平合理的违约金征收的标准。

另外，住房抵押贷款提前还款行为的违约金设计对将来实行住房抵押贷款证券化之后防范
和控制银行和其他投资者所承担的风险具有重要意义。

三、提前还款的违约金设计

在我国，对商业性住房抵押贷款的提前归还，其违约金不能简单地按某事先设定的固定比率

收取，而应考虑到我国的实际情况，以适当弥补银行损失为原则，综合商业性住房抵押贷款的方

式、期限、利率和社会无风险收益率及各商业银行平均资金收益水平等因素，合理进行设计 。
（一 ）违约金的构成要素 。具体地，违约金应该包括以下几部分：
1. 提前还款服务成本补偿y] 。提前还款使贷款银行提供额外的人力进行服务，增加了服务

成本，提前还款者理应对此进行补偿 。显然，银行额外的服务成本仅与提前还款次数成正比，与

提前还款额无关，因此，具体的提前还款服务成本补偿应为：
Y

1 
=m. L （公式13)

其中：L为贷款银行员工的单位时间劳动成本，m为贷款银行提供一次提前还款服务的平均
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时间。
2.提前还款后资金闲置损失补偿Y2。在正常还款情况下，银行可以预先制定详细的资金计

划，使回笼资金及时得以配置，产生最大效益。而住房抵押贷款突然提前归还，不但打破了银行

预先制定的资金计划，也使得银行在短期内无法对提前归还的贷款进行效益最大化处置，造成资

金的短期闲置。违约金中的资金闲置损失补偿，即是对此的补偿。在正常经营状态下，贷款银行

一段时间内的各类业务资金的综合收益总是稳定在某一与其经营能力相对应的水平，此即该贷
款银行的平均资金收益水平。在资金计划顺利实施的情况下，借款者按期归还的资金总是能立

即纳入该贷款银行正常的营运中去并获取平均资金收益，而在大多数情况下，提前归还的贷款资

金在闲置期只能获取社会无风险收益率。因此，社会无风险收益与贷款银行平均资金收益的差

额，基本可视作贷款银行的资金闲置损失，提前还款者应予以补偿，其计算公式为：

y2 = A, · (i - i。)．t 】 （公式14)

上式中，社会无风险收益率1。可采用储蓄收益率，i为贷款银行的平均资金收益率，各贷款
银行可定期依据历史资料滚动计算得到并对外公布；ti 为资金平均闲置的时间，各贷款银行可根

据各自情况确定，但一般不应超过3个月。
3.预期超额收益减少损失补偿 y3 。银行的各类资金，出于分散风险、稳健经营等原因，在银

行资金结构中行使不同功能，如企业贷款、国债投资、央行存款等。量小面广、风险偏高的商业性
住房抵押贷款，是银行资金构成中获取利润的主要产品，银行为开展此类业务也付出了更多的服
务，因此银行总是期望从住房抵押贷款业务中获得高于其平均资金收益水平的收益。住房抵押

贷款的提前归还，不但影响了贷款银行的资金结构，使得这种预期超额收益无法实现，也使已经
付出的服务无法得到回报，因此，提前还款者有必要为贷款银行超过其平均资金收益水平的预期

超额收益的减少进行补偿，降低提前还款对贷款银行的不利影响。
住房贷款利率与银行的平均资金收益率的差额，可用千估计在剩余期限内银行因客户提前

还款而遭受的预期收益减少值，从而计算预期超额收益减少的补偿额。由于商业性住房抵押贷
的方式、期限以及提前还款的时间等情况多种多样，贷款银行针对每一客户提前还款的预期超额

收益减少值也不 一样，需要区分不同清况逐个计算。

假定P为客户提前还款的预期超额收益减少值，则其补偿额应为：
Y3 = h · P （公式15)

其中h为调整系数，取值可在0至1.5之间，取值越大，对提前还款者的惩戒作用越大，各贷

款银行可酌情确定。
由以上三部分加总可得到违约金总额，即违约金总额为：

Y =y1 +y2 +y3 （公式16)

上述违约金构成要素及计算方法可以事先写入借款合同中，对提前还款做出征收违约金的

约定。
（二）各种贷款方式下提前还款的预期超额收益减少值。在每月等额本息还款和每月等额

本金还款方式下，由于贷款银行的预期收益是随着时间推移逐月实现的，因此，提前还款时提前

还款额的预期超额收益减少值，应是提前还款额正常还款条件下剩余各月应收利息与其对应平

均资金收益差额的现值的累计，即：

12
(n - t) 

p = 
12

,1
1) 

a'"' - a",,/ (1 ＋言） （公式 17)

上式中，a ／

II， 为提前还款额正常还款条件下剩余各月应收利息，a"m 提前还款额正常还款条

件下剩余各月对应平均资金收益。
1.每月等额本息还款方式。此种方式下，提前还款时提前还款额的预期超额收益减少值无
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法给出具体的计算公式，只能利用计算机逐月折现累加计算。例如，假定客户采用每月等额本息
还款方式，借款期限为6年，年利率为5. 85%，于第三年末提前还款1万元，贷款银行的平均资
金收益率为4%，则银行因提前还款而产生的预期超额收益减少值可计算如下：

(1)计算提前还款额正常还贷条件下每月应还本息额：

at = 

:, 12(n -I) 5. 85% 
I• 百. (1＋五) 10000 · � · (1 +� 

5. 85% \ 12(6-3) 

= = 303. 54:, 12(n-t) 
(1＋ 上） －l

12 (l +�
)

12(6-3) 

l2) -l 

(2)逐月计算提前还款额正常还款条件下剩余各月应收利息（a'm 汃应收利息的银行对应平
I · m 

均资金收益(a"m 汃两者的差额(a'm-a"m)及差额的现值 a'm -a"m/ (1 ＋ 上）其中 a
”l =A1

. I 
l2 l2' 

m 大于 1 时，a"m = (A, 一工(a1 -a'k)）．卢，k = 1,2, …，（m -1)。

12(n -t) / / ; \ m 

m=1 
-ain/ （ 1 ＋五）。具体计算过程见表8。结果表明，本例中的P为(3)计算P，即 2 a'm 

275.78元。
表8 收益差额现值计算表

月份 本金余额 应收利息 应收本金 应收小计
对应平均

收益差额
资金收益

m ， a m a. I - a ， RI a ， a “ ru a m -a m 

I 1000.00 48. 75 254 79 303. 54 33. 33 15.42 
2 9745. 21 47.51 256 03 303. 54 32.48 15.02 
3 9489. 18 46. 26 257 28 303. 54 31. 63 14.63 
4 9231. 90 45.01 258. 53 303 54 30. 77 14. 23 
5 8973. 36 43. 75 259. 80 303. 54 29.91 13. 83 
6 8713. 57 42.48 261.06 303 54 29.05 13.43 
7 8452. 51 41. 21 262 33 303. 54 28.18 13.03 
8 8190. 17 39.93 263 61 303. 54 27.30 12. 63 
9 7926. 56 38.64 264. 90 303 54 26.42 12. 22 

10 7661. 66 27 36 266. 19 303. 54 25. 54 11. 81 
II 7395. 47 36.06 267.49 303. 54 24.65 11. 40 
12 7127. 98 34 75 268 79 303. 54 23. 76 IO. 99 
13 6859. 19 33.44 270. 10 303. 54 22. 86 10.57 
14 6589. 09 32. 12 271 42 303. 54 21. 96 JO. 16 
15 6317.67 30. 80 272. 74 303 54 21.06 9. 74 
16 6044. 93 29.47 274 07 303. 54 20.15 9. 32 
17 5770. 86 28.13 275.41 303. 54 19.24 8. 90 
18 5495.45 26. 79 276. 75 303. 54 18. 32 8.47 
19 5218. 70 25 44 278. 10 303 54 17.40 8.05 
20 5940. 60 24.09 279 45 303 54 16.47 7.62 
21 4661. 15 22 72 280 82 303. 54 15. 54 7. 19 
22 4380. 33 41. 35 282. 19 303 54 14.60 6 75 
23 4098. 15 19.98 283. 56 303. 54 13.66 6.32 
24 3814. 58 18.60 284. 94 303. 54 12. 72 5. 88 
25 3529. 64 17.21 286. 33 303. 54 II. 77 5.44 
26 3243. 31 15, 81 287. 73 303. 54 10.81 5.00 
27 2955. 58 14.41 289. 13 303. 54 9. 85 4.56 
28 2666. 45 13.00 290. 54 303 54 8. 89 4 II 
29 3275. 90 11. 58 291. 96 303 54 7. 92 3.66 
30 2083. 95 10. 16 293. 38 303. 54 6. 95 3.21 
31 1795.57 8. 73 294.81 303. 54 5. 97 2. 76 
32 1495. 75 7.29 296. 25 303. 54 4. 90 2.31 
33 1199.51 5 85 297 69 303. 54 4.00 I. 85 
34 901. 81 4.40 299. 14 303. 54 3 01 I. 39 
35 602. 67 2. 94 300. 60 303. 54 2.01 0. 93 
36 302 07 1.47 302. 07 303. 54 l.01 0.47 

合计 927.45 1000 00 10927.45 634.15 293 30 

2.每月等额本金还款方式。经推导，其具体计算公式为：

P= j -j) 12(n 一 1) ~ 1 . m + 1 A1 • (i 
· I [12·(n-t)-m]/(1+ 

l2
2 . （ n -t) m=0 / （国

单位：元

收益差

额现值

•'
m

-•")(1 ＋古. ） m 

15. 34 
14. 88 
14.42 
13. 96 
13.50 
13 05 
12.59 
12.14 
12. 70 
II. 25 
10. 81 
10.37 
9. 93 
9.49 
9.05 
8.62 
8. 19 
7. 76 
7.34 
6. 91 
6.49 
6.07 
5. 65 
5. 23 
4.82 
4.41 
4.00 
3.59 
3. 18 
2. 78 
2. 37 
I. 97 
I. 58 
1.18 
0. 78 
0. 39 

275. 78 

（公式18)
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上例中，假定客户采用每月等额本金还款方式，其它条件不变，则银行因提前还款而产生的
预期超额收益减少值可计算如下：

p = l0000 • (5. 85% － 4%）．
12(6-3)~1 

�:-1[12 · (6-3) -mJ/ (1 + 5. 85% \ m+l 

l22. （6 - 3) m=o l2)
=268. 40

3.到期一次还本付息方式。其计算式为：

P = A, · (i -I) · (n - t) / (I + i) " -'

四、主要结论

（公式19)

l.住房抵押贷款的提前还款，对借款人有利，因为提前归还本金而减少了借款人的利息支
出，如果适逢银行降息，那么提前还款将增加借款人的机会收益；在我国目前住房抵押贷款为优
质资产的情况下，住房抵押贷款的提前还款将减少银行的预期收益，给银行带来损失。

2.依据博弈分析的原理，我国目前的住房抵押贷款提前还款行为是借款人和银行间一场有
缺陷的博弈，按照市场经济的本质要求，需予以改善。

3新的博弈分析模型表明，对住房抵押贷款的提前还款收取违约金，将使住房抵押贷款提
前还款行为更趋合理。

4.考虑到我国的实际情况，以适当弥补银行损失为原则，违约金应由提前还款服务成 本补
偿、提前还款后资金闲置损失补偿和预期超额收益减少损失补偿三部分组成。
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A Game Analysis of Prepayment of Mortgage and 

the Methods to Impose Penalty 
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Abstract: Based on the introduction of the three ways of paying back mortgage, that is: paying 

the capital and interest by the same amount every month; paying the capital by the same amount every 

month and paying the capital and interest once and for all when the morgage is due, the paper analyzes 

the behaviour of prepayment of mortgage from the two sides of both the borrower and the bank. It con­

eludes that it is very necessary for the bank to impose fine for prepayment through constructing the a­

nalysis model of game theory, then it gives some suggestions on the standard of charge penalty for pre­

payments by banks from three ways: compensation for the service cost of prepayment; loss compensation 

for idle fund and loss compensation for the shrink of expected profit after prepayment. 

Key words: mortgage; prepayment; game theory; penalty 
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