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巧巧用用小小技技巧巧让让房房贷贷省省钱钱
“按月调息”可享受利率下调的优惠

技巧四：公积金转账还贷

在申请购房组合贷款时，
一方面尽量用足公积金贷款并
尽量延长贷款年限，在享受低
利率好处的同时，最大程度地
降低每月公积金的还款额；最
大程度地缩短商业贷款年限，
在家庭经济可承受范围内尽可

能提高每月商业贷款的还款
额。这样，月还款额的结构中就
会呈现公积金份额少、商业份
额多的状态。公积金账户在抵
充公积金月供后，余额就能抵
充商业性贷款，这样节省的利
息就很可观。

申请房贷需要满足条件主要有
以下几点：1 . 在贷款银行所在地
有固定住所、有常住户口或有效居
住证明、年龄在65周岁(含)以下、具
有完全民事行为能力的中国公民；

2 . 有正当职业和稳定的收
入，具有按期偿还贷款本息的能力；

3 . 具有良好的信用记录和还
款意愿，无不良信用记录；

4 . 能提供银行认可的合法、
有效、可靠的担保；

5 . 有明确的贷款用途，且贷
款用途符合相关规定；

6 . 在银行开立个人结算账
户；

7 . 银行规定的其他条件。

申请房贷的条件

和需提供的资料

所谓房贷跳槽就是“转按
揭”，是指由新贷款银行帮助
客户找担保公司，还清原贷款
银行的钱，然后重新在新贷款
行办理贷款。如果你目前所在
的银行不能给你7折房贷利率
优惠，就完全可以房贷跳槽，
寻找最实惠的银行。据了解，
目前大部分股份制小银行为

积极争取客户，更加愿意当
然，转按揭会存在一些不可避
免的费用，包括担保费、评估
费、抵押费、公证费等，不过有
些银行为了吸引客户，特意推
出“低成本转按”服务，比如可
以免掉“担保费”这项最大头
的费用，其余剩下的费用大概
千元不到。

技巧一：房贷跳槽

2006年开始，不少商业银
行推出了固定利率房贷业务。
由于固定利率推出时尚处在
利率上升通道，所以在设计
时比同期浮动利率略高，只
要央行加一次息，它的优势
就立即显现出来。但是一旦
降息，选择它的购房者就吃
亏了。因此，在目前降息趋势
下，市民以前若选择的是房

贷固定利率，那就赶紧转为
浮动利率才划算。不过，需要
提醒大家的是，“固定”改“浮
动”需要支付一定数额的违
约金。

值得一提的是，部分银行
推出了“按月调息”方式，目前
利率处于下降通道，客户如选
择“按月调息”，则可在次月享
受利率下调的优惠。

技巧二：按月调息

尽管每个月仍然偿还同
样数额的房贷，但是由于“双
周供”缩短了还款周期，比原
来按月还款的还款频率高一
些，由此产生的便是贷款的本
金减少得更快，也就意味着在
整个还款期内所归还的贷款
利息，将远远小于按月还款时
归还的贷款利息，本金减少速
度加快。因此，还款的周期被

缩短，同时也节省了借款人的
总支出。

不足之处是，贷款人每
月向银行还款的日期就将不
断提前，一年下来就要多还
一个月的贷款，会增加每个
月资金不宽裕的贷款人的压
力。因此对于工作稳定，收入
稳定的人，选择双周供还是
很合适的。

技巧三：双周供省利息

理财人士表示，提前
还贷之前要算好账，因为
不是所有的提前还贷都
能省钱。比如，还贷年限
已经超过一半，月还款额
中本金大于利息，那么提
前还款的意义就不大。

此外，部分提前还贷
后，剩下的贷款市民应选
择缩短贷款期限，而不是
减少每月还款额。因为，

银行收取利息主要是按
照贷款金额占据银行的
时间成本来计算的，因此
选择缩短贷款期限就可
以有效减少利息的支出。
假如贷款期限缩短后正
好能归入更低利率的期
限档次，省息的效果就更
明显了。而且，在降息过
程中，往往短期贷款利率
下降的幅度更大。

技巧五：提前还贷缩短期限

在申请购房组合贷款时，一方面尽量用足公积金贷款并尽量延长贷款年限，在享受
低利率好处的同时，最大程度地降低每月公积金的还款额；最大程度地缩短商业贷款年
限，在家庭经济可承受范围内尽可能提高每月商业贷款的还款额。

楼市新政出台后，目前本市各
家商业银行对二套房贷的认定较为
严格，在“既认房又认
贷”的标准下，专家提醒以下七类借
款人，在买房申请贷款前要注意了
解政策，以免发生纠纷。

第一类：父母名下有住房，以未
成年子女名义再购房。根据新“国十
条”中的条款，家庭成员包括借款
人、配偶及未成年子女，即未成年子
女是被划入家庭范畴内的。子女购
房也会按照第二套房政策执行，即
需首付50%、利率上浮1 . 1倍。只有父
母卖掉这套房产再贷款购房，才可
以按首套房贷款政策执行。

第二类：未成年时名下有房产，
成年后再贷款购房。这种情况下，如
果再贷款购房也会被认定为第二套
房。根据目前银行认贷又认房的标
准，如果不出售现有房产，再贷款购
房就是属于第二套房，将按照第二
套房政策执行。

第三类：个人名下有全款购买
住房，再贷款购房。虽然没有贷过
款，但只要在房屋产权交易系统中
能够查到名下有房产，在不卖掉且
申请贷款的情况下，均会被认定为
第二套房，按照首付50%、利率上调
1 . 1倍的贷款政策执行。

第四类：个人名下有贷款购买
住房，结清出售后再贷款购房。目前
银行对二套房认定是认房又认贷，
也就是说虽然这套房产已经出售
了，家庭名下没有住房，但因为其有
过贷款记录，所以之前贷款购买的
房产出售后，再购买时也会被算作
第二套房。

第五类：首次购房使用商业贷
款，再次购房使用公积金贷款。目前
公积金贷款政策也比较严格，只要
借款人有过贷款记录，不论结清或
出售，即便从未使用过公积金贷款，
首次使用也会被算做第二套房。

第六类：婚前一方曾有过贷款
购房记录，婚后以另一方名义申请
贷款购房，但两人户口没有在一起。
结婚后虽然户口没有落在一起，但
是肯定在民政局有过结婚登记，而
银行在批贷时，除要求借款人提供
户口簿外，还会要求借款人提供婚
姻状况证明或单身证明，所以，另一
方再购房时还是会被算作第二套
房。

第七类：婚后双方共同贷款购
房，离异后一方再申请贷款购房。只
要央行的征信系统中能够查到借款
的贷款纪录，那么即便离异后房产
判给另一方，这一方再贷款购房时
一样被认定为第二套房。

七类购房者

贷款算“二套”
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